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Wyciag z Operatu szacunkowego

1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo wtasnosci nieruchomosci gruntowej stanowiacej
dziatke nr 233/9. Nieruchomosci potozona w miejscowosci Czarna Woda przy ulicy
Sosnowej nr 9 obreb ewidencyjny Czarna Woda, gmina Czarna Woda M., powiat
starogardzki zabudowana jest budynkiem mieszkalnym o powierzchni zabudowy 171 m?,
objeta jest ksiega wieczysta KW nr GD1A/00064008/9.

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

ceny sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym.

3. Oszacowana wartosc¢

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

nieruchomosci stownie: siedemset szesc¢dziesiqt piec tysiecy ztotych

N , 573 750 zt
Wartos¢ dla sprzedazy
wymuszonej stownie: piecset siedemdziesiqt trzy tysiqgce siedemset
piecdziesiqt ztotych

Operat szacunkowy sporzadzono dnia - 16.09.2024 r.

Autor Operatu szacunkowego
Sabina Jurczyk-Wyrwa
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1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

1.1. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest prawo wtasnosci nieruchomosci gruntowej stanowiacej
dziatke nr 233/9 potozonej w miejscowosci Czarna Woda przy ulicy Sosnowej nr 9 obreb
ewidencyjny Czarna Woda gmina Czarna Woda M., powiat starogardzki, objetej ksiega
wieczysta KW nr GD1A/00064008/9.

1.2. ZAKRES WYCENY

Zakresem wyceny objeto okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci
gruntowej stanowiacej dziatke nr 233/9 obszaru 2001 m2. Nieruchomos¢ potozona w
miejscowosci Czarna Woda przy ulicy Sosnowej nr 9, zabudowana jest budynkiem
mieszkalnym o powierzchni zabudowy 171 m?. Wycene przeprowadzono wedtug stanu

przedmiotu wyceny w dniu ogledzin i cen na dzien wyceny.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest 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 GD1A/00064008/9

e Wypis z rejestru gruntow.

e Wywiad w terenie i ogledziny nieruchomosci i sasiedztwa w dniu 29.08.2024 r

e Informacje uzyskane od zlecajacego i od wtasciciela

e Ceny transakcyjne z aktow notarialnych udostepnionych przez Starostwo Powiatowe

e Informacje uzyskane w Urzedzie Miasta Czarna Woda

4. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA OPRACOWANA

e Data sporzadzenia Operatu szacunkowego: 16.09.2024 r.
e Data na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 16.09.2024 r.
e Stan przedmiotu wyceny przyjeto na dzien: 29.08.2024 r.
e Data ogledzin nieruchomosci: 29.08.2024 r.

5. STANU PRZEDMIOTU WYCENY

Zgodnie z art. 4 pkt 17 UoGN przez stan nieruchomosci nalezy 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 nieruchomos¢ jest

potozona.

5.1. STAN PRAWNY

5.1.1. KSIEGA WIECZYSTA

Podczas badania w dniu 12.09.2024 r. ksiegi wieczystej KW nr GD1A/00064008/9
prowadzonej przez Sad Rejonowy W Starogardzie Gdanskim - Wydziat Ksiag

Wieczystych ustalono:
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KW NR GD1A/00064008/9

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

DZIAL | -OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI-

Wojewddztwo: pomorskie

Powiat : starogardzki

Gmina: Czarna Wodam.

Miejscowosc: Czarna Woda

Ulica: Sosnowa

Numer dziatki: 233/9

Obszar: 0,2001 ha

Sposob korzystania: B - Grunty Rolne Zabudowane

DZIAL | SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WELASNOSCIA

UPRAWNIENIE WYNIKAJACE Z PRAWA UJAWNIONEGO W DZIALE Il INNEJ KSIEGI
WIECZYSTEJ - KAZDOCZESNEMU WLASCICIELOWI NINIEJSZEJ  NIERUCHOMOSCI
PRZYSLUGUJE NIEODPLATNA SLUZEBNOSC GRUNTOWA PRZECHODU | PRZEJAZDU PRZEZ
DZIALKE, NR 233/2 OBJETA KW NR GD1A/00022498/4. WPISANO W KW NR
GD1A/00052160/5, TU PRZENIESIONO Z URZEDU DO WSPOLUPRAWNIENIA.

Dziat Il - WLASNOSC

Andreas Seemann i Gabriele Seemann - wspolnos¢ ustawowa majatkowa matzenska -
udziat - 1/1

DZIAL Il -CIEZARY | OGRANICZENIA

Wzmianka nr DZ. KW./GD1A/9446/24/1 z dnia 16.08.2024 r. Opis wzmianki - Wpis

zakazu zbywania lub obcigzania

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 10.09.2024 r. przyjeto:

Wojewodztwo: | pomorskie
Powiat: | starogardzki
Jednostka ewidencyjna: | 221301_4, Czarna Woda - M
Obreb: | 0001, Czarna Woda
Uzytek i klasa bonitacyjna
Nr dziatki Powierzchnia [ha] ) Powierzchnia
Rodzaj
[ha]

RVI 0,0503

233/9 0,2001 PsVI 0,0133

Br-PsVI 0,1365

Powierzchnia taczna [ha] 0,2001

1138
221301_4.0001.1138_BUD
221301_4.0001.233/9

Nr ewidencyjny:

Identyfikator:
Dziatka:
Rodzaj wg KST:

budynki mieszkalne

Uwagi: Uwagi: Ostatnia kondygnacja

stanowi poddasze uzytkowe
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5.2. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Teren, na ktoérym znajduje sie wyceniana nieruchomosc¢ nie jest objety Miejscowym
Planem Zagospodarowania Przestrzennego.

Zgodnie ze Studium Uwarunkowan i Kierunkdéw Zagospodarowania Przestrzennego
przyjetym uchwata Nr 1X/50/11 Rady Miejskiej w Czarnej Wodzie z dnia 10 pazdziernika
2011 r. przedmiotowy lezy na terenach oznaczonych sasiedztwo terenow
zainwestowanych-  obszar kontynuacji zabudowy o funkcji mieszkaniowej

jednorodzinnej, wielorodzinnej i ustugowej

L )
"‘"“J

Zrédto: Rysunek SUiKZP

5.3. STAN OTOCZENIA

5.3.1. LOKALIZACJA

Przedmiotowa nieruchomos¢ znajduje sie w miejscowosci Czarna Woda przy ulicy
Sosnowej. Czarna Woda to miasto w potnocnej Polsce, w woj. pomorskim, w powiecie
starogardzkim. Potozone nad rzeka Wda, na obszarze Boréw Tucholskich, na Kociewiu,

na pograniczu borowiacko-kociewskim. Miasto jest (od 2014) siedziba gminy miejsko-
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wiejskiej Czarna Woda. Potozone jest na skraju Boréw Tucholskich byto osrodkiem
przemystu drzewnego, od konca XIX wieku istniat tam tartak. Atrakcyjne potozenie nad
rzeka, a jednoczesnie przy szlaku drogowo-kolejowym Berlin-Krolewiec spowodowato,
ze w Czarnej Wodzie w latach 50. XX wieku zlokalizowano fabryke ptyt pilsniowych. W
1958 do Czarnej Wody przytaczono czesc¢ tega i Starych Prus. Czarna Woda posiada
prawa miejskie od 1 stycznia 1993 roku. Obecnie jest najmtodszym miastem
wojewoddztwa pomorskiego oraz Kociewia. Czarna Woda lezy w potudniowej czesci
wojewddztwa pomorskiego, na zachodnim krancu powiatu starogardzkiego. Okoto 2 km
na potudniowy zachdd lezy wies tag. Miasto jest potozone w centralnej czesci
mezoregionu Bory Tucholskie. Znajduje sie nad rzeka Wda. Przy potnocno-zachodniej

czesci miasta do Wdy uchodzi rzeka Niechwaszcz.

Kocia Gora

Stare Prusy Steico S.A "v'

A

Czarna’Woda

Szalemaje Szyszkowiec

tag-Kolonia
(@) Wadoly

tag.
Dluga Zte Mieso
Lipki

Jastrzebie

| 22
Zrédto: GoogleMap
Czarna Woda jest bardzo matym miastem z liczbg mieszkancéw wynoszaca okoto 2 700.

W 2022 roku w Czarnej Wodzie oddano do uzytku 8 mieszkan (oznaczenie mieszkanie w
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tym statystycznym kontekscie rozumiane jest zaréowno jako lokal mieszkalny jak i dom.
Zastosowana terminologia jest zgodna z ta stosowana przez Gtéowny Urzad
Statystyczny). Catkowite zasoby mieszkaniowe w Czarnej Wodzie to 963 nieruchomosci.
Biorac pod uwage instalacje techniczno-sanitarne 98,23% mieszkan przytaczonych jest
do wodociagu, 96,03% nieruchomosci wyposazonych jest w ustep sptukiwany, 93,84%
mieszkan posiada tazienke, 84,24% korzysta z centralnego ogrzewania, a 0,00% z gazu
sieciowego.

Powiat starogardzki usytuowany jest w potudniowej czesci wojewodztwa pomorskiego.
Siedziba powiatu jest Starogard Gdanski potozony na przecieciu dwoch szlakow
komunikacyjnych. drogi krajowej nr 22, tzw. Berlinka, w kierunku wschod-zachéd i
droga wojewoddzka nr 222 w kierunku pétnoc-potudnie. Starogard Gdanski lezy 13 km na
zachod od Autostrady A1 . Powiat starogardzki pod wzgledem liczby mieszkancow
zajmuje drugie miejsce wsrod powiatow ziemskich wojewodztwa pomorskiego, a jego
obszar zajmuje wieksza cze$¢ Kociewia. Powiat starogardzki liczy okoto 130 tys
mieszkancow. W latach 2002-2019 liczba mieszkancow wzrosta o 6,2%. Gtéwne sektory
gospodarki w powiecie to przemyst: farmaceutyczny, drzewny, meblowy, spirytusowy,
skorzano-obuwniczy, budowlany, rolno-spozywczy, a takze turystyka. W 2019 roku w
powiecie starogardzkim oddano do uzytku 606 mieszkan. Na kazdych 1000 mieszkancow
oddano wiec do uzytku 4,73 nowych lokali. Catkowite zasoby mieszkaniowe w powiecie
starogardzkim to 40 108 nieruchomosci. Biorac pod uwage instalacje techniczno-
sanitarne 98,09% mieszkan przytagczonych jest do wodociagu, 94,64% nieruchomosci
wyposazonych jest w ustep sptukiwany, 90,56% mieszkan posiada tazienke, 79,59%
korzysta z centralnego ogrzewania, a 33,49% z gazu sieciowego. Powiat starogardzki
jest atrakcyjny turystycznie - posiada dwa obszary chronionego krajobrazu, osobliwosci
przyrodnicze, pomniki przyrody, duze kompleksy lesne z bogactwami natury

(zwierzyna, runo lesne) oraz czyste, rybne jeziora i rzeki.
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5.3.2. SASIEDZTWO | DOSTEPNOSC KOMUNIKACYJNA

Bezposrednie sasiedztwo wycenianej nieruchomosci stanowia budynki mieszkalne w
zabudowie wolnostojacej oraz tereny niezabudowane o charakterze lesnym.

Przedmiotowy obszar znajduje sie w potudniowo zachodniej czesci miasta w odlegtosci
okoto 1 km od jego centrum gdzie znajduje sie sklep, punkty ustugowe oraz budynki

uzytecznosci publicznej.

- ™~
WL,

Zrédto: Geoportal

Potozenie komunikacyjne nieruchomosci jest dobre, poniewaz ulica Sosnowa taczy sie
bezposrednio z ulica Chojnicka, ktora jest gtowna arteria miejscowosci oraz czescig
drogi krajowej nr DK22.

Przedmiotowa nieruchomosci nie posiada bezposredniego dostepu do drogi publicznej.
Zgodnie z zapisami zawartymi w Dziale | Sp ksiegi wieczystej KW nr GD1A/00064008/9
dostep do drogi publicznej realizowany jest poprzez dziatke drogowa nr 233/2, na
podstawie nieodptatnej stuzebnosci gruntowej przechodu i przejazdu. Dla dziatki
drogowej nr 233/2 prowadzona jest ksiega wieczysta KW nr GD1A/00022498/4.
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Dostep do drogi publicznej realizowany na podstawie stuzebnosci opisanej w ksiedze

wieczystej

[ - -
209/12 4/\\\7

208

260

21072
@ % 232/6
23

21

Zrédto: Geoportal

5.4. STAN TECHNICZNO-UZYTKOWY

Wyceniang nieruchomo$¢ stanowi dziatka nr 233/9 obszaru 2001 m?. Obszar o
regularnym ksztatcie jest ogrodzony, jego potudniowo zachodni bok przylega do drogi

wewnetrznej. Nieruchomos¢ potozona jest na obszarze o niewielkim zrdznicowaniu

terenu.
~ \/ O NMT1m NMT 5m NMT 100m

310 0 NMPT 1m

Linia referencyjna

NMT Tm NMT 5m NMT 100m
NMPT Tm
123.5

230
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\/\/ © NMT 1m NMT 5m NMT 100m
3/10 0 NMPT Tm
Linia referencyjna
NMT Tm NMT 5m NMT 100m

NMPT 1m

Zrédto: Geoportal

Wyceniana nieruchomos¢ zabudowana jest jednorodzinnym budynkiem mieszkalnym w
zabudowie  wolnostojacej.  Jednokondyghacyjny, z poddaszem  uzytkowym,
niepodpiwniczony budynek zostat wybudowany w latach 2009-20012, jest pokryty
wielospadowym dachem o konstrukcji drewnianej i przekrytym dachdwka ceramiczna.
W bryle budynku wbudowany garaz dwustanowiskowy. Na podstawie Wypisu z kartoteki
budynkéw przyjeto powierzchnie zabudowy, ktéra wynosi 171 m?. Budynek zostat
wzniesiony na podstawie Decyzji nr AB.7351-1/8/08 z dnia 15.07.2008 .
zatwierdzajacej projekt budowlany i udzielajacej pozwolenia na budowe dla inwestycji
polegajacej na realizacji:

- budynku mieszkalnego jednorodzinnego,

- bezodptywowego zbiornika na scieki wraz z przykanalikiem kanalizacji sanitarnej

na terenie dziatki nr 233/1 w Czarnej Wodzie.

Na podstawie zapisow w Dzienniku budowy przyjeto, ze prace przy obiekcie rozpoczety
sie 18.03.2009 r. a zakonczyty sie 14.05.2012 r.

Na podstawie dokumentacji projektowej przyjeto:

Budynek zaprojektowany w technologu tradycyjnej murowanej, strop gestozebrowy,
oparty na Scianach zewnetrznych oraz na S$cianach wewnetrznych i belkach
zelbetowych. Belki zelbetowe oparte na scianach i stupach. Posadowienie bezposrednie

na tawach (scianach fundamentowych) oraz na stopach fundamentowych (stupy).Dach
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wielospadowy z krokwiami naroznymi i koszowymi kryty dachéwka ceramiczna. Sciany
fundamentowe zewnetrzne warstwowe z bloczkéw betonowych. Sciany zewnetrzne
dwuwarstwowe z bloczkéw betonu komoérkowego. Sciany wewnetrzne z bloczkéw

betonu komoérkowego. Zaprojektowano izolacje przeciwwilgociowe i przeciwwodne

oraz izolacje termiczne.

Na podstawie dokumentacji projektowej przyjeto podstawowe dane liczbowe:

Powierzchnia Powierzchnia dla
Nazwa pomieszczenia netto h>1,9 m
[m’] [m’]

Parter
Sien 6,06 6,06
Hol 4,13 4,13
Kuchnia 11,64 11,64
Pokoj dzienny 34,02 34,02
Gabinet 11,81 11,81
tazienka 3,31 3,31
Korytarz 5,05 5,05
Klatka schodowa 2,51 2,51
Pomieszczenie gospodarcze 8,58 6,60
Razem parter bez garazu 87,11 85,13
Garaz 36,36 36,36
Razem parter z garazem 123,47 121,49
Poddasze
Klatka schodowa 5,36 5,36
Korytarz 4,62 4,62
tazienka 11,29 5,79
Aneks 11,36 5,39
Sypialnia 22,28 9,18
Sypialnia 27,25 12,79
Sypialnia 21,21 9,21
Sypialnia 37,08 12,17
Razem poddasze 140,45 64,51
Razem catos¢ 263,45 64,51
Razem cato$¢ bez garazu 227,56 149,64
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W budynku rozpoczeto prace remontowe majace na celu naprawe uszkodzen
wynikajacych z zalania parteru budynku. Prace te ujawnity odstepstwa od projektu
oraz nieprawidtowe wykonanie niektorych prac budowlanych. Prace te, ze wzgledu na
toczace sie sprawy sadowe, nie zostaty zakonczone.

Standard wykonczenia na dzien przeprowadzenia ogledzin

Parter:

- wiatrotap - podtoga beton, brak izolacji poziomej termicznej i przeciwwilgociowej,
wycieta instalacja ogrzewania podtogowego, brak wylewki oraz oktadziny podtogi,
$ciany tynk malowany,

- kottownia - podtoga beton, brak izolacji poziomej termicznej i przeciwwilgociowej,
wycieta instalacja ogrzewania podtogowego, brak wylewki oraz oktadziny podtogi,
sciany tynk malowany. Na wyposazeniu kottowni znajduje sie piec na ekogroszek z
podajnikiem (klasa 3) oraz zasobni CWU. Obok kottowni pomieszczenie petnigce
funkcje sktadu opatu,

- salon z aneksem kuchennym - podtoga beton, brak izolacji poziomej termicznej i
przeciwwilgociowej, wycieta instalacja ogrzewania podtogowego, brak wylewki oraz
oktadziny podtogi, sciany tynk malowany. W aneksie kuchennym na $cianie w ciagu
roboczym zastosowano Lacobel. Dolna zabudowa meblowa zdemontowana. W salonie
kominek bez ptaszcza wodnego z gilotynowym systemem otwierania, obtozony ptytami
granitu,

- tazienka - podtoga beton, brak izolacji poziomej termicznej i przeciwwilgociowej (w
rejonie prysznica pozostawione stare warstwy podtogi), wycieta instalacja ogrzewania
podtogowego, brak wylewki oraz oktadziny podtogi, sciany do wysokosci okoto 2,40 m
glazura (czesciowo zdemontowana z uwagi na niewtasciwe wykonanie obwodu
elektrycznego oraz niewtasciwe przyklejenie ptytek). Na wyposazeniu pomieszczenia
znajdowata sie umywalka, kabina prysznicowa oraz miska ustepowa, ktore zostaty w
czesci wymontowane,

- pokdj - podtoga beton, brak izolacji poziomej termicznej i przeciwwilgociowej, brak
wylewki oraz oktadziny podtogi, sciany tynk malowany, w pomieszczeniu znajduje sie

grzejnik centralnego ogrzewania,
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Poddasze

- wewnetrzna klatka schodowa - stopnice, podstopnice oraz podest obtozone drewnem,
balustrady drewniane, sciany tynk malowany,

- przedpokoj - podtoga panele, sciany tynk malowany,

- pokoj - podtoga panele, sciany tynk malowany. Ptyty G-K - pekniecia na sktadaniach,

- pokdj - podtoga panele, sciany tynk/G-K malowane. Pekniecia na styku $cian i potaci
dachowych,

- pokdj - podtoga panele, sciany tynk/G-K malowane (farba z brokatem). Pekniecia na
styku $cian i potaci dachowych. W pokoju znajduje sie balkon francuski,

- tazienka - wylewka cementowa, Sciany bez warstw wykonczeniowych. Na wyposazeniu
pomieszczenia znajduje sie, niepodtaczona do instalacji, wanna z hydromasazem,

W przedpokoju znajduja sie schody wtazowe na nieuzytkowy strych. Na strychu potacie
dachowe ocieplone, folia zamykajaca ocieplenie bez oznaczen, podtoga z desek
potozonych na drewnianej konstrukcji stropu.

Stolarka okienna PCV dwuszybowa, okna dachowe drewniane. Parapety zewnetrzne
granitowe, wewnetrzne dwa granitowe. Stolarka drzwiowa wewnetrzna drewniana
petna.

Budynek wyposazony jest w instalacje:

-elektryczna wraz z dwoma panelami fotowoltaicznymi,

-wodnokanalizacyjna z sieci miejskiej,

-centralne ogrzewanie zasilane z kotta na ekogroszek.

Posesja jest zagospodarowana. Posesja jest ogrodzona siatka rozpieta na stupkach, od
frontu ogrodzenie murowane, przesta, brama i bramka wykonane ze stali ocynkowanej.
Brama wjazdowa dwuskrzydtowa sterowana elektrycznie z napedem Nice. Skrzynka na
listy zintegrowana z murem ogrodzenia, granitowa tablica z nazwa ulicy oraz z
numerem administracyjnym budynku. Podjazd oraz dojscie do budynku brukowane
kostka cementowa, na podjezdzie oraz przy tarasie lampy stojace, na podjezdzie
stupek elektryczny z 4 szt. gniazd 230 V. Taras oraz opaska wokot budynku wykonane z

kostki cementowej. W ogrodzie dwa punkty czerpania wody. W ogrodzie liczne
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nasadzenia drzew i krzewow. Przez potnocno zachodniag czes¢ nieruchomosci przebiega
napowietrzna linia energetyczna.

Na podstawie Wyroku Sadu Okregowego w Gdansku z dnia 21.12.2021 r., sygnatura akt |
C 612/16 przyjeto opis i zakres prac, ktore zostaty wykonane niezgodnie ze sztuka
budowlana.

»W budynku posadowionym na nieruchomosci zakupionej przez powoddéw w chwili
zawarcia umowy sprzedazy istniaty nastepujace wady w postaci: niewtasciwego
wykonania warstwy izolacyjnej posadzki, niewtasciwego wykonania warstw posadzki na
parterze budynku, wadliwie wykonanej posadzki w miejscu posadowienia kominka,
niewtasciwego wykonania progow pod zewnetrzng stolarke drzwiowa, niewtasciwej
izolacji pionowej scian fundamentowych, niedopuszczalnego potaczenia belek na dachu
oraz nieprawidtowego wykonania ptyty stropu nad parterem. W izolacji
przeciwwilgociowej posadzki nalezato zastosowac pape termozgrzewalna, a nie folie.
Siatka nie byta wtopiona w warstwe betonu. Na skutek pracy elementéw
konstrukcyjnych drewnianych takich jak belki powstaty wady w postaci zarysowan ptyt
gipsowo-kartonowych. Sciany betonowe budynku nie sg zaizolowane, przyklejono do
nich jedynie styropian, a sposob montazu nie spetnia wymogdw izolacyjnosci i
szczelnosci $cian. Odstepstwo od projektu w zakresie stropu byto odstepstwem
istotnym. Stwierdzone wady uniemozliwiaty korzystanie z budynku, poniewaz
zagrazatoby to bezpieczenstwu mieszkancoéw. Koszt robot naprawczych moze
przekroczyc¢ koszt budowy takiego samego nowego obiektu...”

Stan budynku, pomieszczen i zagospodarowanie nieruchomosci podczas ogledzin w dniu
29.08.2024 r. przedstawia dokumentacja fotograficzna zamieszczona w zataczeniu
(zatacznik nr 1) do niniejszego opracowania. Stan techniczny przedmiotu wyceny
okreslono, jako:

- w czesci obejmujacej budynek mieszkalny - do remontu w duzym zakresie,

- w czesci dziatki - zagospodarowana.
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6. ANALIZA RYNKU

Dla potrzeb przedmiotowego opracowania przeprowadzono analize rynku
nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi na terenie gmin powiatu
starogardzkiego (Zblewo, Lubichowo Kaliska i Starogard- gmin wiejska) oraz gminy
Czersk z powiatu chojnickiego od wrzesnia 2023 r. do dnia wyceny. Dla potrzeb

przedmiotowej analizy zbadano rozktad cen transakcyjnych 1 m? powierzchni

uzytkowej.
Rysunek 1 Rozktad cen transakcyjnych za 1 m?
||:| llos¢ transakcji —=— Funkcja Gaussa Hll Kw artyle |
15 me:4025,46
14
131 Q3:4898,00
121 Q1:2664,74 L
114
10- \
9,
% b
Ny [ P10:1599,99 it g
61 / L\\
5,
4 ’ T
3,
2,
1,
0 P & " 7 5 Py
3 i 3 Q 3 9
N <t [Te] ~ [c0) 8

1088

Zakt. cena 1 m2 bez VAT
Ceny transakcyjne w badanym segmencie rynku najczesciej zawieraty sie w przedziale

od 1.599,99 zt/m? do 6.158,96 zt/m2, przy wartos¢ przecietnej 4.025,46 zt/m?2.

Dla lepszego obrazu rynku przeanalizowano réwniez ceny za nieruchomosci na badanym

rynku.

Rzeczoznawca Majatkowy uprawnienia zawodowe nr 4705
Sabina Jurczyk-Wyrwa

Tel 693 069 736

e-mail: sabina@wyceny-sjw.pl

18



Operat szacunkowy
dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci
zlokalizowanej w miejscowosci Czarna Woda przy ulicy Sosnowej nr 9, dziatka nr 233/9,
KW nr GD1A/00064008/9

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

sie w przedziale od 205.200 zt do 824.000 zt, przy wartos¢ przecietnej 490.000 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 sposob 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
nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
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.
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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 réwniez na uwadze dostepne dane
zdecydowano na przeprowadzenie wyceny przedmiotu w podejsciu poréwnawczym
metoda 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 porownywania nieruchomosci parami to metoda przy zastosowaniu ktorej
porownuje sie nieruchomos¢ bedaca przedmiotem wyceny, ktorej cechy sg znane, kolejno
Z nieruchomosciami podobnymi, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych
znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.
Ze wzgledu na to, ze nie ma nieruchomosci identycznych, uzycie tej metody wyceny
wymaga stosowania korekt; korekty cen transakcyjnych dokonuje sie na podstawie roznic
ocen cech rynkowych nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci przyjetych do poréwnan

okreslonych w przyjetych skalach.

8. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY

Na podstawie analizy rynku z uwzglednieniem dostepnej literatury do wyceny

zastosowano nastepujace cechy i ich wagi:
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Tabela 1 Cechy rynkowe i ich wagi

Cecha Waga Zroznicowanie cech

. korzystna
Lokalizacja - cecha okreslajaca wptyw ) )
o o - 30% |sredniokorzystna
potozenia nieruchomosci na wartosc

matokrzystna
Powierzchnia budynku- cecha
okreslajaca wptyw wielkosci 129 duza
powierzchni budynku na wartosc srednia

nieruchomosci

powyzej 3.000 m?
od 1.800 - 3.000 m?
od 1.200 - 1.800 m?2
do 1.200 m?

Powierzchnia dziatki - cecha
okreslajaca wptyw powierzchni dziatki | 18%

na wartos¢ nieruchomosci

dobry
Stan techniczny budynku- cecha
okreslajaca wptyw stanu technicznego | 37% ;igkrgiirgontu/wykonczema W matym

budynkow na wartosc nieruchomosci do remontu lub wykoficzenia w duzym

zakresie
Dostepnos¢ komunikacyjna - cecha
okreslajaca wptyw dostepnosci 3% dobra
komunikacyjnej na wartosc ’ zadowalajaca

nieruchomosci

Po analizie transakcji wytoniono nieruchomosci poréwnywalne, z ktorych wybrano
nieruchomosci podobne jako obiekty porownawcze. Obiekty porownawcze sg
nieruchomosciami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi.

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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Operat szacunkowy
dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci
zlokalizowanej w miejscowosci Czarna Woda przy ulicy Sosnowej nr 9, dziatka nr 233/9,
KW nr GD1A/00064008/9

8.1. WARTOSC NIERUCHOMOSCI W WARUNKACH SPRZEDAZY WYMUSZONEJ

Wartosc¢ dla wymuszonej sprzedazy to kwota pieniezna, ktora 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 krotki, aby uzyskaé 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, = 765 000 zt x ( 1-25% )= 573 750 zt

Wm, =573 750 zt

stownie: piecset siedemdziesiqt trzy tysigce siedemset piecdziesiqt ztotych
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8.2. WYNIK KONCOWY Z UZASADNIENIEM

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

nieruchomosci

stownie: siedemset szescdziesiqt piec tysiecy ztotych

N , 573 750 zt
Wartos¢ dla sprzedazy
wymuszonej stownie: piecset siedemdziesiqt trzy tysiqgce siedemset
piecdziesiqt ztotych

Wartos¢ rynkowa oznacza najbardziej prawdopodobna cene mozliwg do uzyskania na
rynku. Przeprowadzona analiza wykazuje, iz oszacowana wartos¢ ma odzwierciedlenie
na badanym lokalnym rynku nieruchomosci i zawiera sie w przedziale cen uzyskanych

za podobne nieruchomosci.

9. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

1. Niniejsze opracowanie wykonano w 2 egzemplarzach.

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

3. Opracowanie nie moze by¢ publikowane, powielane ani udostepniane 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 chwilg zawarcia
umowy sprzedazy, wykreslone zostang nastepujace hipoteki zapisane w KW nr
GD1A/00064008/9 brak wpisow.

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 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 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.Niniejsze opracowanie moze by¢ wykorzystywane do celu, dla ktérego zostato
sporzadzone, przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze

wystapity zmiany uwarunkowan wyceny
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13.Niniejsze opracowanie sporzadzono przy zatozeniu, ze wtasciciel sprawuje
odpowiedni nadzér nad nieruchomoscia i udzielit prawdziwych i dostepnych mu
informacji na jej temat.

14.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.

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

odpowiedzialnosci w zakresie warunkow uzytkowania dziatki.

Pruszcz Gdanski, 16.09.2024 r.

Autor Operatu szacunkowego
Sabina Jurczyk-Wyrwa
Rzeczoznawca Majatkowy uprawnienia zawodowe nr 4705

10. WYKAZ ZALACZNIKOW
1. Dokumentacja fotograficzna
2. Wypis z ewidencji gruntow.
3. Mapa
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Zatacznik nr 1 Dokumentacja fotograficzna

edztwa w dniu 29.08.2024 r.

Ogledziny przedmiotu wyceny i sasi
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