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Wyciag z operatu szacunkowego
1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo wtasnosci nieruchomosci gruntowej stanowiacej
dziatke nr 113/5 obszaru 1412 m2. Nieruchomos¢ potozona jest w miejscowosci Zte
Mieso nr 11 B zabudowana jest budynkiem mieszkalny o powierzchni uzytkowej
139,4 m?. Nieruchomos¢ objeta jest ksiega wieczysta KW nr SL1C/00040390/6.

Wobec niemozliwosci przeprowadzenia ogledzin przedmiotu wyceny, w dniu
16.06.2024 r.  przeprowadzono tylko ogledziny zewnetrzne nieruchomosci. Stan
techniczno-uzytkowy oparto na informacjach uzyskanych podczas ogledzin w dniu
23.04.2021 r.

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

ceny sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym.

3. Oszacowana wartosc¢

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

749 078 zt

Wartos¢ rynkowa
stownie: siedemset czterdziesci dziewiecC tysiecy
siedemdziesiqt osiem ztotych

561 809 zt

Wartosc¢ dla

wymuszonej sprzedazy stownie: piecset szesc¢dziesiqt jeden tysiecy osiemset

dziewiec ztotych

Operat szacunkowy sporzadzono dnia - 05.08.2024 r.

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

1.1. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest prawo wtasnosci nieruchomosci gruntowej potozonej w
miejscowosci Zte Mieso nr 11 B stanowiacej dziatke nr 113/5 obreb tag Lipki, gmina
Czersk, powiat chojmicki, objeta jest ksiega wieczysta KW nr SL1C/00040390/6.

1.2. ZAKRES WYCENY

Zakresem wyceny objeto okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci
gruntowej. Nieruchomos¢ potozona w miejscowosci Zte Mieso nr 11 B stanowi dziatke
nr 113/5 obszaru 1412 m?2, zabudowana jest budynkiem mieszkalny o powierzchni
uzytkowej 139,4 m? . Wycene przeprowadzono wedtug stanu przedmiotu wyceny w dniu
ogledzin i cen na dzien wyceny. Wobec niemozliwosci przeprowadzenia ogledzin
przedmiotu wyceny, w dniu 16.06.2024 r. przeprowadzono tylko ogledziny zewnetrzne
nieruchomosci. Stan techniczno-uzytkowy oparto na informacjach uzyskanych podczas
ogledzin w dniu 23.04.2021 r.

2. CEL WYCENY
Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb wyznaczenia ceny sprzedazy
w postepowaniu upadtosciowym.

3. OKRESLENIE PODSTAW OPRACOWANIA OPERATU

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 SL1C/00040390/6

e Wypis z rejestru gruntow.

e Wypis z kartoteki budynkow.

e Wywiad w terenie i sasiedztwa w dniu 16.06.2024 r i ogledziny nieruchomosci
23.04.2021 .

e Informacje uzyskane od zlecajacego

e Ceny transakcyjne z aktow notarialnych udostepnionych przez Starostwo Powiatowe

e Informacje uzyskane w Urzedzie Gminy Czersk

4. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA OPRACOWANA

e Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 05.08.2024 r.
e Data na ktora okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 05.08.2024 r.
e Stan przedmiotu wyceny przyjeto na dzien: 16.06.2024 r.
e Data ogledzin nieruchomosci: 16.06.2024 r. i 23.04.2021 r.

5. STANU PRZEDMIOTU WYCENY
5.1. STAN PRAWNY

5.1.1. Ksiega wieczysta

Podczas badania w dniu 05.08.2024 r. ksiegi wieczystej KW nr SL1C/00040390/6
prowadzonej przez Sad Rejonowy W Chojnicach - Wydziat Ksiag Wieczystych ustalono:
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KW NR SL1C/00040390/6

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

DZIAL | -OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI-

Wojewddztwo: pomorskie
Powiat : chojnicki
Gmina: Czersk
Miejscowosc: Zte Mieso

Nazwa obrebu ewidencyjnego: tag Lipki

Numer obrebu: ewidencyjnego 220204_5.0013
Numer dziatki: 113/5

Obszar: 0,1412 ha

Sposob korzystania: B - Tereny Mieszkaniowe

DZIAL 1 SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA

brak wpisow

Dziat Il - WLASNOSC

Kazimierz Stanistaw Cieslinski - udziat - 1/2 i Matgorzata Kroll Cieslinska - udziat - 1/2

DZIAL 1Il -CIEZARY | OGRANICZENIA

INNY WPIS - Ogtoszenie upadtosci oséb fizycznych nieprowadzacych dziatalnosci

gospodarczej, tj. Matgorzaty Kroll-Cieslinskiej i Kazimierza Cieslinskiego

DZIAL IV -HIPOTEKI

1. HIPOTEKA UMOWNA w kwocie 42061,6 zt ; na rzecz - Idea Bank S.A. Warszawa
2. HIPOTEKA UMOWNA w kwocie 255751,6 zt ; na rzecz - Idea Bank S.A. Warszawa
3. HIPOTEKA UMOWNA w kwocie 45000 zt ; na rzecz - Fundusz Korona Spotka z

ograniczong odpowiedzialnoscig Lublin
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5.1.2. OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI ZGODNIE INFORMACJA Z REJESTRU GRUNTOW
Na podstawie Wypisu z rejestru gruntow z dnia 09-07-2024 r. przyjeto:

Wojewodztwo: | pomorskie
Powiat: | chojnicki
Jednostka ewidencyjna: | 220204_5, Czersk - G
Obreb: | 220204_5.0013, tag Lipki
Uzytek i klasa bonitacyjna
Nr dziatki Powierzchnia [ha] . Powierzchnia
Rodzaj [ha]
RVI 0,0642
113/5 0,1412
B 0,0770
Powierzchnia taczna [ha] 0,1412
Nr ewidencyjny: 583
Identyfikator: 220204_5.0013.583_BUD
Dziatka: 220204_5.0013.113/5
Adres lub potozenie: Zte Mieso 11b
Rodzaj wg KST: budynki mieszkalne
Klasa wg PKOB: budynek jednorodzinny
Kondygnacja nad/pod 2/0
Powierzchnia zabudowy [m*]: 110
Konstrukcja scian zewnetrznych: | mur
Rok zakonczenia budowy: 2016
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5.2. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Teren na ktorym znajduje sie
wyceniana nieruchomos¢
objety jest Studium
Uwarunkowan i Kierunkow
Zagospodarowania
Przestrzennego przyjetym
uchwatg LII/599/22 z dnia
2022-12-20 Rady Miejskiej w
Czersku z dnia 2022-12-20 r.
Oznaczonym jako zabudowa

mieszkaniowa, tereny o w

petni wyksztatconej
strukturze funcjonalo

przezaczneniowej

Zrédto: Rysunek SUiKZP

5.3. STAN OTOCZENIA

5.3.1. LOKALIZACJA

Przedmiotowa nieruchomos¢ znajduje sie w miejscowosci Zte Mieso, powiat chojmicki,
gmina Czersk .

Zte Mieso wies z pogranicza borowiacko-kaszubskiego w potudniowej czesci
wojewddztwa pomorskiego, w powiecie chojnickim, w gminie Czersk nad Wda i w

kompleksie lesnym Boréw Tucholskich. Wies Zte Mieso zamieszkuje okoto 300 oséb.
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Gmina Czersk to gmina miejsko-wiejska w wojewodztwie pomorskim w powiecie
chojnickim. Siedzibg gminy jest miasto Czersk. Gmina Czersk liczy okoto 22 tys
mieszkancow. Gmina ma powierzchnie 380,1 km? stanowi 27,9% powierzchni powiatu.
Gestos¢ zaludnienia 57 osob/km?. W latach 2002-2019 liczba mieszkancow wzrosta o
6,7%. Miejscowa ludnos¢ nalezy do trzech grup etnicznych Borowiakow, Kaszubow i
Kociewiakdw.

Gmina Czersk potozona jest w potudniowej czesci wojewodztwa pomorskiego, w
powiecie chojnickim i graniczy z nastepujacymi gminami: Brusy, Chojnice, Tuchola,
Sliwice, Osieczna, Czarna Woda, Stara Kiszewa, Karsin, Kaliska.

Administracyjnie gmina obejmuje miasto Czersk i 18 sotectw: Bedzmierowice, Gotelp,
Gutowiec, Klaskawa, Krzyz, Kurcze, Lipki, tag, tag Kolonia, tubna, Mokre, Mosna,
Malachin, Odry, Rytel, Wieck, Zapedowo, Ztotowo.

Obszar miasta Czersk podzielony jest na 4 osiedla: Osiedle Nr 1 "Centrum”, Osiedle Nr 2
"Chojnickie”, Osiedle Nr 3 "Starogardzkie ” i Osiedle Nr 4 "Tucholskie ”.

Potnocna granica gminy na znacznej dtugosci ciagnie sie wsrdd laséw, a na odcinku

miedzy miejscowosciami Mniszek i Bielawy granice stanowi rzeka Niechwaszcz. Granica
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wschodnia poczatkowo jest sztuczna, a nastepnie, po przecieciu rzeki Wdy, ciagnie sie
wzdtuz jej prawobrzeznego doptywu, ktory ptynie skrajem lasu. Granica potudniowa
wyznaczona jest sztucznie wsrdd lasow, tylko na niewielkim odcinku jest granica
naturalna, ktora stanowi Czerska Struga. Zachodnia granica opiera sie o brzegi jez.
Spierewnik, a nastepnie przebiega sztucznie przez tereny lesne.

Przez teren gminy przeptywaja rzeki: Czerska Struga i Niechwaszcz oraz wigksze Brda i
Wda (znane trasy krajowych i miedzynarodowych sptywow kajakowych ) oraz Wielki
Kanat Brdy i Kanat Wdy.

Znajduje sie tu rowniez kilka jezior, z ktorych najwieksze jest Jezioro Ostrowite. Na
terenie gminy wyznaczono wiele rezerwatow i dziesigtki pomnikow przyrody. Mnogosc
lasow, jezior i rzek sprawia, ze teren gminy jest bardzo atrakcyjny pod wzgledem

turystycznym.

Powiat chojnicki to powiat wojewddztwie pomorskim. Centrum gospodarczym powiatu
jest jego najwiekszy osrodek miejski, siedziba powiatu - Chojnice. Miasto skupia ponad
potowe podmiotéw gospodarczych zarejestrowanych w powiecie, tam roéwniez
skoncentrowana jest sie dziatalnos¢ okotobiznesowa i zlokalizowane s instytucje
istotne dla rozwoju gospodarczego. Od kilku lat na terenie powiatu obserwuje sie staty
wzrost liczby rejestrowanych podmiotéw gospodarczych, wiekszos¢ z tych podmiotow
zajmuje sie dziatalnoscig ustugowa i handlowa, ale na terenie powiatu prowadzona jest
dziatalnos¢ produkcyjna przede wszystkim w sektorze przetworstwa drewna,
przetworstwa spozywczego, budownictwa oraz przemystu maszynowego i metalowego.
Powiat Chojnicki cechuje sie wysokimi walorami dla rozwoju turystyki wynikajacymi
przede wszystkim z uwarunkowan przyrodniczych. Dodatkowym walorem jest
zachowana w duzym stopniu regionalna kultura kaszubska oraz wiele cennych zabytkow
kultury materialnej. Gtowne funkcje turystyczne terenu powiatu to funkcje
wypoczynkowa i krajoznawcza. W ostatnich latach na terenie powiatu wida¢ wzrost

znaczenia ustug turystycznych, a takze gastronomii i handlu. handel i turystyka.
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5.3.2. SASIEDZTWO | DOSTEPNOSC KOMUNIKACYJNA

Zrédto: Geoportal

Bezposrednie sasiedztwo wycenianej nieruchomosci stanowia budynki mieszkalne w
zabudowie wolnostojacej oraz tereny niezabudowane o charakterze rolniczym oraz
lesSnym. Przedmiotowy obszar znajduje sie daleko od punkéw handlowych i ustugowych,
a takze od szkot i instytucji uzytecznosci publicznej.

Przedmiotowa nieruchomosci posiada bezposredni dostep do drogi publicznej - drogi
taczacej tag z Osieczna. Nieruchomos¢ potozona jest w odlegtosci niespetna 3 km od
drogi krajowej DK 22 taczacej Czersk ze Starogardem Gdanskim. Odlegtosc
nieruchomosci od Czerska to okoto 10 km natomiast do Starogardu Gdanskiego - okoto
35 km.
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5.4. STAN TECHNICZNO-UZYTKOWY

Wyceniang nieruchomos¢ stanowi dziatka nr 113/5 obszaru 1412 m?. Obszar w ksztatcie
zblizonym do prostokata jest ogrodzony, jego krotszy bok przylega do drogi.

Wobec niemozliwosci przeprowadzenia ogledzin, w dniu 16.06.2024 r. przeprowadzono
tylko ogledziny zewnetrzne nieruchomosci. Stan techniczny oparto na informacjach

uzyskanych podczas ogledzin w dniu 23.04.2021 r.

Wyceniana nieruchomos¢ zabudowana jest jednorodzinnym, wolnostojacym budynkiem
mieszkalnym. Jednokondygnacyjny, z poddaszem uzytkowym, niepodpiwniczony
budynek wybudowany zostat w latach 2010 - 2016.

Decyzja Nr 165/07 z dnia 22.01.2008 r. Burmistrz Czerska ustalit warunki zabudowy i
zagospodarowania terenu dla przedsiewziecia polegajacego na budowie budynku
mieszkalnego na dziatce nr 113/1 w obrebie tag Lipki, gmina Czersk. Na podstawie tej
Decyzji Starosta Chojnicki wydat Decyzje Nr AB.7351-193/10 z dnia 25.05.2010 r.
zatwierdzajaca projekt budowlany i udzielajaca pozwolenia na budowe obejmujaca
budowe budynku mieszkalnego jednorodzinnego, wg projektu typowego ,DOM W
AKSAMITKACH na terenie dziatki nr 113/1, potozonej w miejscowosci Zte Mieso, obreb
tag Lipki (gm. Czersk).Pismem Nr PINB.70032.503.2016 z dnia 30 grudnia 2016 r.
Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w Chojnicach potwierdzit przyjecie
zawiadomienia z dnia 1 grudnia 2016 r. o zakonczeniu budowy budynku mieszkalnego
jednorodzinnego, usytuowanego na terenie dziatki nr 113/1, potozonej w miejscowosci
Zte Mieso 11 B (gm. Czersk), wybudowanego na podstawie decyzji wydanej przez
Staroste- Chojnickiego z dnia 25 maja 2010r. nr AB.7351-193/10 o pozwoleniu na
budowe, i na podstawie art 54 ustawy i dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (jedn.
tekst Dz. U. z 2016 r. poz. 290 z p6zn. zm.) poinformowat, ze tut. organ nie zgtosit
sprzeciwu do uzytkowania w/w obiektu.

Opis budynku zgodnie z dokumentacja projektowa udostepniona przez wtascicieli.

Dom jednorodzinny z poddaszem uzytkowym, budynek wyroznia sie zwarta,
proporcjonalna bryta, przekryta dachem czterospadowym. Z zewnatrz budynku
wchodzimy do duzego holu i strefy dziennej domu. Zaprojektowano tutaj otwarty duzy

salon z kominkiem i wyjsciem na taras, przylegajacy do catej bocznej sciany budynku.

Sabina Jurczyk-Wyrwa Rzeczoznawca majatkowy uprawnienia zawodowe nr 4705 12
Tel 693 069 736
e-mail: sabina@wyceny-sjw.pl



Aktualizacja operatu szacunkowego
dotyczacego okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci
zlokalizowanej w miejscowosci Zte Mieso nr 11 B, dziatka nr 113/5
KW nr SL1C/00040390/6

Salon taczy sie z jadalnig usytuowana w przeszklonym wykuszu. Jadalnia taczy sie z
funkcjonalnie zaprojektowana ustawna kuchniag. W przestrzeni pomiedzy jadalnia i
kuchnia znajduje sie wyjscie na taras. Z holu widoczne sg prowadzace na poddasze
budynku schody, za ktorymi znajdujg sie drzwi wejsciowe do niewielkiej spizarni oraz z
wejsciem do kottowni i pokoju, ktory powstat w miejsce garazu. Ponadto, na parterze
zaprojektowano toalete, a w przestrzen holu wkomponowano pojemna szafe. Na
poddaszu, w strefie prywatnej domu, znajduja sie trzy pokoje. Dwa wsrdd nich maja
dostep do wspolnego balkonu, usytuowanego nad wejsciem gtownym. Na poddaszu
usytuowana jest rowniez tazienka.

Uktad funkcjonalny - szkice pogladowe

2 1 9 8
WEJSCIE
1. Hall 4. Kuchnia 7. Spizarnia
2. Pokoj dzienny 5. Przedsionek 8. Pokéj
3. Jadalnia 6. Kottownia 9. WC
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1. Hall 3. Pokoj 5. Pokoj
2. Pokéj 4. tazienka

Szkice zostaty wykonane na podstawie dokumentacji projektowej oraz ogledzin
budynku w dniu 23.04.2021 r. Szkice te nie stanowia inwentaryzacji budynku a jedynie

maja na celu pokazanie uktadu funkcjonalnego budynku.

Podstawowe dane gabarytowe przyjete z dokumentacji projektowej:

Powierzchnia zabudowy: 111,30 m?
Powierzchnia uzytkowa: 139,40 m2 *
Kubatura: 651,00 m*

* w powierzchni uzytkowej uwzgledniono powierzchnie garazu poniewaz zostata ona

zaadaptowana na cele mieszkaniowe.

Dane konstrukcyjne przyjete zgodnie z dokumentacja projektowa:

Konstrukcja - murowana o stropach gestozebrowych w uktadzie mieszanym.
Fundamenty - zelbetowe wylewane na mokro.

Sciany - pustak ceramiczny POROTHERM, cegta kratdwka, cegta dziurawka oraz w

czesci z ptyt GK na ruszcie metalowym.
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Stropy - nad parterem gestozebrowy Teriva, nad wykuszem ptyta zelbetowa a nad
poddaszem drewniany obudowany ptyta GK na ruszcie metalowym i ocieplony.
Nadproza - zelbetowe monolityczne.
Schody - zelbetowe zabiegowe
Balkon - ptyta zelbetowa.
Dach - czterospadowy z jaskotka o konstrukcji drewnianej kryty dachowka.
Budynek posiada izolacje przeciwwilgociowa, termiczna, akustyczng oraz
paroprzepuszczalna.
Standard wykonczenia
Parter
- hall- podtoga gres polerowany, sciany tynk gipsowy malowany,
- pokoj dzienny - podtoga gres polerowany, sciany tynk gipsowy malowany a w czesci
imitacja kamienia. W pokoju znajduje sie kominek obtozony kamieniem naturalnym,
kominek posiada kanat doprowadzajacy powietrze z zewnatrz budynku,
- jadalnia - podtoga gres polerowany, sciany tynk gipsowy malowany,
- kuchnia - podtoga gres polerowany, sciany tynk gipsowy malowany, w ciagu roboczym
szkto. Na wyposazeniu kuchni zabudowa meblowa ze sprzetem AGD,
- WC - podtoga terakota, sciany glazura. Wyposazeniem jest umywalka oraz toaleta,
- przedsionek - podtoga gres polerowany, sciany tynk mozaikowy, jedna sciana glazura
do wysokosci 1,20 m,
- pokdj (zaadaptowane pomieszczenie garazu)- podtoga panele, sciany tynk gipsowy
malowany,
- spizarnia - podtoga wylewka betonowa, dwie Sciany tynk gipsowy, dwie Sciany bez
tynkow,
- kottownia - podtoga terakota, sciany glazura do petnej wysokosci (czeSciowo nie
skonczona i nie wykonczona). Wyposazeniem kottowni jest umywalka, kociot na paliwo
state (ekogroszek) z podajnikiem S$limakowym - rok produkcji 2015, zasobnik cieptej
wody uzytkowej, na instalacji wodnej zatozono filtry uzdatniajace wode.
Poddasze

schody -zelbetowe lane, stopnice obtozone drewnem debowym, podstopnice

tynkowane, balustrada z drewna debowego,
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- hall - podtoga panele, sciany tynk gipsowy malowany,

- tazienka - podtoga gres, sciany glazura do petnej wysokosci a w czesci prysznica sufit
rowniez obtozony glazurg. Wyposazeniem tazienki sa wydzielony sciankami prysznic,
dwie umywalki, wanna oraz toaleta,

- pokoéj - podtoga panele, sciany tynk gipsowy malowany. W pokoju znajduje sie wyjscie
na balkon, brak balustrady oraz brak wykonczenia ptyty balkonowej (papa),

- pokoéj - podtoga panele, sciany tynk gipsowy malowany. W pokoju znajduje sie wyjscie
na balkon, brak balustrady oraz brak wykonczenia ptyty balkonowej (papa),

- pokdj - podtoga panele, sciany tynk gipsowy malowany. Na wyposazeniu pokoju
znajduje sie zabudowa szafa wnekowa,

Na poddaszu podtogi nie sa wykonczone listwami przypodtogowymi. Z uwagi na brak
wykonczenia ptyty balkonowej oraz nieszczelnosci w pokoju doszto do zalania czesci
sciany. W miejscu tym widoczny jest zaciek oraz uszkodzenie powtoki malarskiej. Na
poddaszu znajduja sie schody wtazowe na nieuzytkowy strych w szczycie dachu.
Potacie dachowe w czesci szczytowej nie sa ocieplone, pozostata czes¢ potaci oraz sufit
nad poddaszem sa ocieplone.

Budynek wyposazony jest w instalacje:

-elektryczna,

-wodnokanalizacyjna z sieci gminnej,

-centralne ogrzewanie zasilane z kotta na paliwo state (ekogroszek), w
pomieszczeniach grzejniki panelowe a w czesci ogrzewanie podtogowe (pokdj dzienny,
jadalnia, kuchnia, hall, WC),

- Swiattowod - doprowadzony do budynku,

Stolarka okienna PCV trzyszybowa, parapety kamienne. Na parterze przygotowano
instalacje elektryczna pod rolety okienne. Stolarka drzwiowa fornirowana na ramiaku
drewnianym.

Teren nieruchomosci jest ogrodzony i w duzej czesci zagospodarowany. Na zewnatrz
budynku znajduje sie taras, ktéry od strony potnocnej jest zadaszony. W dniu
23.04.2021 r. taras byt niewykonczony - brak oktadziny. Teren przed domem zostat
utwardzony kostka brukowa. Teren za domem wymaga jeszcze prac zwiazanych z

zagospodarowaniem.
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Na posesji znajduje sie rowniez niezwiazany na stale z gruntem garaz metalowy.

Wobec niemozliwosci przeprowadzenia ogledzin przedmiotu wyceny, stan techniczny
budynku, pomieszczen i zagospodarowanie terenu oparto na informacjach uzyskanych
podczas ogledzin w dniu 23.04.2021 r Stan nieruchomosci podczas ogledzin w dniu
16.06.2024 r. i 23.04.2021 r i przedstawia dokumentacja fotograficzna zamieszczona
w zataczeniu (zatacznik nr 1) do niniejszego operatu szacunkowego. Stan techniczny

przedmiotu wyceny okreslono jako dobry.

6. ANALIZA RYNKU

Na potrzeby wyceny przeprowadzono analize rynku nieruchomosci zabudowanych
budynkami mieszkalnymi na terenie powiatu gminy Czersk, oraz gmin sasiednich tj.
gminy Karsin i Czarna Woda od stycznia 2023 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 |

me:3668,77

4 )
_

[ P10:2290,00

21 P90:5631,82

d

2000
3044
4088
5132
6 1761

Cena 1 m2 bez VAT

Ceny transakcyjne w badanym segmencie rynku najczesciej zawieraty sie w przedziale
od 2.290,00 zt/m2 do 5.631,08 zt/m2, przy wartos¢ przecietnej 3 668,77 zt/m?2.
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Rysunek 2 Trend czasowy
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Analiza transakcji sprzedazy na badanym rynku w analizowanym okresie wykazata

wptywu czasu na ceny transakcyjne na poziomie rocznie 15% .
7. PROCEDURA SZACOWANIA

7.1. METODYKA WYCENY

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
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 nieruchomosc 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 zaréwno 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 porownawczym
metodg porownywania parami.

Podejscie porownawcze (art. 153.1 Ustawy ) polega na okresleniu wartosci
nieruchomosci przy zatozeniu, Zze 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 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 sg 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 réznic
ocen cech rynkowych nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci przyjetych do porownan

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:

Tabela 1 Cechy rynkowe i ich wagi

Cecha Waga Zroznicowanie cech
o L korzystna
Lokalizacja - cecha okreslajaca wptyw ) )
o L ., 30% sredniokorzystna
potozenia nieruchomosci na wartosc
matokrzystna
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Cecha Waga Zréznicowanie cech
Powierzchnia budynku- cecha dus
uza
okreslajaca wptyw wielkosci powierzchni 10% ) ‘
o L srednia
budynku na wartosc¢ nieruchomosci
Powierzchnia dziatki - cecha powyzej 3.000 m?
okreslajaca wptyw powierzchni dziatki na 18% od 1.500 - 3.000 m?
wartos¢ nieruchomosci do 1.500 m?2
Stan techniczny budynku - cecha
- ) dobry
okreslajaca wptyw stanu technicznego 30%
) o L do remontu
budynkow na wartosc nieruchomosci
Dostepnos¢ komunikacyjna - cecha
okreslajaca wptyw dostepnosci o dobra
komunikacyjnej na wartos¢ ’ Srednia z
nieruchomosci
Inne czynniki wptywajace na popyt - _ _
L ) wptywajace dodatnio
cecha okreslajaca wptyw innych ) _ )
6% rownowazace sie

nieskatalogowanych czynnikéw na

wartos¢ nieruchomosci

wptywajace ujemnie

Po analizie transakcji na lokalnym rynku wytoniono nieruchomosci poréwnywalne, z
Obiekty

poréwnawcze sa nieruchomosciami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi. Analiza

ktorych wybrano nieruchomosci podobne jako obiekty porownawcze.

transakcji wykazata wptywu czasu na ceny transakcyjne, trend czasowy przyjeto na

poziomie 15% rocznie
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8.1. WARTOSC NIERUCHOMOSCI W WARUNKACH SPRZEDAZY WYMUSZONEJ

Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy to kwota pieniezna, ktorag mozna otrzymad z tytutu
sprzedazy nieruchomosci w okolicznosciach, w ktérych sprzedajacy znajduje sie pod
presja koniecznosci jej sprzedazy. Przy okreslaniu wartosci dla wymuszonej sprzedazy
wzieto pod uwage, ze zbywca jest syndyk, co powoduje ze czas eksponowania
nieruchomosci na rynku jest zbyt 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:

Wma = 749 078 zt x ( 1-25% )= 561 809 zt
Wm, =561 809 zt

stownie: piecset szes¢dziesigt jeden tysiecy osiemset dziewiec¢ ztotych

8.2. WYNIK KONCOWY Z UZASADNIENIEM

Wartos¢ przedmiotu wyceny,

wedtug stanu w dniu ogledzin i cen na wyceny:

749 078 zt

Wartos$¢ rynkowa
stownie: siedemset czterdziesci dziewiecC tysiecy
siedemdziesiqt osiem ztotych

Wartos¢ dla 561 809 zt
wymuszonej
sprzedazy stownie: piecset szescdziesiqt jeden tysiecy osiemset dziewiec
ztotych
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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.
2.

Operat szacunkowy wykonano w 2 egzemplarzach.

Operat moze by¢ wykorzystywany przez Zleceniodawce wytacznie w celu dla
ktorego zostat sporzadzony.

Przedmiotowa wycena zostata wykonana dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu

upadtosciowym.

. Operat szacunkowy, zostat sporzadzony zgodnie z zaleceniami zleceniodawcy.

5. Operat nie moze by¢ publikowany, powielany ani udostepniany osobom trzecim

bez zgody autora.

. Wobec niemozliwosci przeprowadzenia ogledzin przedmiotu wyceny, w dniu

16.06.2024 r. przeprowadzono tylko ogledziny zewnetrzne nieruchomosci. Stan
techniczno-uzytkowy nieruchomosci i zagospodarowanie oparto na informacjach
uzyskanych podczas ogledzin w dniu 23.04.2021 r.

Przyjeta w operacie szacunkowym ocena stanu technicznego nie stanowi

ekspertyzy technicznej

. Sprzedaz nieruchomosci w postepowaniu upadtosciowym spowoduje, z chwilg

zawarcia umowy sprzedazy, wygasniecie praw oraz praw i roszczen osobistych
ujawnionych w ksiedze wieczystej lub nieujawnionych, lecz zgtoszonych sedziemu-

komisarzowi.

. Sprzedaz przedmiotowej nieruchomosci w postepowaniu upadtosciowym

spowoduje, ze z chwila zawarcia umowy sprzedazy, wykreslone zostang
nastepujace hipoteki zapisane w KW nr SL1C/00040390/6
e HIPOTEKA UMOWNA w kwocie 42061,6 zt ; na rzecz - ldea Bank S.A.

Warszawa
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e HIPOTEKA UMOWNA w kwocie 255751,6 zt ; na rzecz - ldea Bank S.A.
Warszawa

e HIPOTEKA UMOWNA w kwocie 45000 zt ; na rzecz - Fundusz Korona Spotka Z
Ograniczong Odpowiedzialnoscig Lublin.

10.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.

11. Wyliczona wartosc 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
sity nabywczej pieniadza ustalonej na dzien opracowania raportu. Wszelkie zmiany
w powyzszym zakresie wymagaja zmiany opinii.

14.Operat szacunkowy moze byc¢ wykorzystywany do celu, dla ktorego zostat
sporzadzony, przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze
wystapity zmiany uwarunkowan wyceny

15. Operat szacunkowy sporzadzono przy zatozeniu, ze wtasciciel sprawuje odpowiedni
nadzor nad nieruchomoscia i udzielit wiarygodnych informacji na jej temat.

16.Rzeczoznawca nie odpowiada za wady ukryte wycenianych obiektow, ktorych
wystepowania nie mogt stwierdzi¢ przy dokonywaniu wizji lokalnej, ani tez na

podstawie dostarczonej dokumentacji technicznej lub prawnej.
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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, 05.08.2024 r.
Rzeczoznawca Majatkowy
Sabina Jurczyk-Wyrwa
uprawnienia zawodowe nr 4705

WYKAZ ZALACZNIKOW

1. Dokumentacja fotograficzna
2. Wypis z ewidencji gruntéw
3. Wypis z kartoteki budynkéw
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Zatacznik nr 1 Dokumentacja fotograficzna

Ogledziny przedmiotu wyceny i sasiedztwa w dniu 16.06.2024 r.

T —
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ZESTAWIENIE UDZIALU PROCENTOWEGO SKLADNIKOW MASY UPADLOSCI

W zwigzku z wykonaniem operatu szacunkowego zleconego przez Syndyka masy upadtosci
Matgorzaty Kréll — Cieslinskiej prowadzonej przez Sad Rejonowy Gdansk-Pétnoc w Gdansku,
VI Wydziat Gospodarczy pod sygn. akt VI GUp 98/21 dotyczgcego okreslenia wartosci prawa
witasnosci nieruchomosci gruntowej stanowigcej dziatke nr 113/5 o pow. 1412 m2 potozonej w
miejscowosci Zte Mieso nr 11B zabudowanej budynkiem mieszkalnym o powierzchni
uzytkowej 139,40 m2 KW SL1C/00040390/6 informuje, ze przystugujacy upadtemu udziat 1/2
w prawie wiasnosci w/w nieruchomosci zostat wyceniony na kwote 280 904,50 zt dla
sprzedazy wymuszonej. Zgodnie z informacjg syndyka oznacza to, ze udziat procentowy w

masie upadfosci udziatu 1/2 w prawie wiasnosci w/w nieruchomosci wynosi 100 %.

Oswiadczam, ze niniejsze zestawienie udziatu procentowego skiadnikow masy upadtosci

stanowi uzupefnienie oraz integralng czes¢ operatu.

Niniejsze zestawienie wydrukowano i podpisano w 2 egzemplarzach, po jednym jako zatgcznik

do kazdej kopii operatu.
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ZESTAWIENIE UDZIALU PROCENTOWEGO SKLADNIKOW MASY UPADLOSCI

W zwigzku z wykonaniem operatu szacunkowego zleconego przez Syndyka masy upadtosci
Kazimierza Cieslinskiego prowadzonej przez Sad Rejonowy Gdansk-Pétnoc w Gdansku, VI
Wydziat Gospodarczy pod sygn. akt VI GUp 98/21 dotyczgcego okreslenia wartosci prawa
wiasnosci nieruchomosci gruntowej stanowigcej dziatke nr 113/5 o pow. 1412 m2 potozonej w
miejscowosci Zte Mieso nr 11B zabudowanej budynkiem mieszkalnym o powierzchni
uzytkowej 139,40 m2 KW SL1C/00040390/6 informuje, ze przystugujacy upadtemu udziat 1/2
w prawie wiasnosci w/w nieruchomosci zostat wyceniony na kwote 280 904,50 zi dla
sprzedazy wymuszonej.

Zgodnie z informacjg syndyka oznacza poza wymieniong nieruchomoscig w skfad masy
upadtosci wchodzi jeszcze:

- 1/24 prawa witasnosci nieruchomosci lokalowej nr 20 zlokalizowanej w Chojnicach przy ul.
Budowlanych 1- KW SL1C/00026331/1, ktérego warto$¢ oszacowano na kwote 5 675 zt dla
sprzedazy wymuszonej;

Informuje, ze masa upadtosci zostata wyceniona na tgczng kwote 286 579,50 zt dla sprzedazy
wymuszonej. Stad wynika, ze:

1) udziat procentowy w masie upadtosci dot. udziatu 1/2 w prawie wtasnosci nieruchomosci
gruntowej dziatka nr 113/5 o pow. 1412 m2 potozonej w miejscowosci Zte Mieso nr 11B
zabudowanej budynkiem mieszkalnym o powierzchni uzytkowej 139,40 m2 KW
SL1C/00040390/6 wynosi 98 %

2) udziat procentowy w masie upadtosci dot. udziatu 1/24 w prawie wtasnosci nieruchomosci
lokalowej nr 20 zlokalizowanej w Chojnicach przy ul. Budowlanych 1- KW SL1C/00026331/1
wynosi 2 %

Oswiadczam, ze niniejsze zestawienie udziatu procentowego skitadnikéw masy upadiosci
stanowi uzupetienie oraz integralng czes¢ obu w/w operatéw.

Niniejsze zestawienie wydrukowano i podpisano w 2 egzemplarzach, po jednym jako zatacznik
do kazdej kopii operatu.
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