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Wyciag z Operatu szacunkowego

1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo wtasnosci nieruchomosci gruntowej stanowiacej
dziatke nr 151/3. Nieruchomosc potozona w miejscowosci Kulice przy ulicy Lesnej nr 9
obreb ewidencyjny Kulice zabudowana jest budynkiem mieszkalnym o powierzchni
uzytkowej 89,11 m? oraz budynkiem gospodarczym o powierzchni zabudowy 28,00 m?,
objeta jest ksiega wieczysta KW nr GD1T/00012769/0.

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

ceny sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym.

3. Oszacowana wartosc¢

Wartos¢ udziatu 1/12 przedmiotu wyceny,
wedtug stanu w dniu ogledzin i cen na dzien wyceny:

34 046 zt
Wartosc rynkowa stownie: trzydziesci cztery tysigce czterdziesci szesc
ztotych
5 , 25 535 zt
Wartos¢ dla sprzedazy
wymuszonej stownie: dwadziescia piec tysiecy piecset trzydziesci
piec¢ ztotych

Operat szacunkowy sporzadzono dnia - 31.05.2024 r.

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

1.1. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest prawo wtasnosci nieruchomosci gruntowej stanowiacej
dziatke nr 151/3. Nieruchomos$¢ potozona w miejscowosci Kulice przy ulicy Lesnej nr 9
obreb ewidencyjny Kulice zabudowana jest budynkiem mieszkalnym o powierzchni
uzytkowej 89,11 m” oraz budynkiem gospodarczym o powierzchni zabudowy 28,00 m?,
objeta jest ksiega wieczysta KW nr GD1T/00012769/0.

1.2. ZAKRES WYCENY

Zakresem wyceny objeto okreslenie wartosci rynkowej udziatu 1/12 prawa wtasnosci
nieruchomosci gruntowej stanowiacej dziatke nr 151/3 obszaru 900 m2. Nieruchomosc
potozona w miejscowosci Kulice przy ulicy Lesnej nr 9, zabudowana jest budynkiem
mieszkalnym o powierzchni uzytkowej 89,11 m? oraz budynkiem gospodarczym o
powierzchni zabudowy 28,00 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 pdzniejszymi
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

Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.

.4. ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH

w

o Ksiega wieczysta KW nr GD1T/00012769/0

e Wypis i mapa z rejestru gruntow.

e Wypis z kartoteki budynkow.

e Wywiad w terenie i ogledziny nieruchomosci i sasiedztwa w dniu 15.05.2024 r

e Informacje uzyskane od zlecajacego

e Ceny transakcyjne z aktow notarialnych udostepnionych przez Starostwo Powiatowe

e Informacje uzyskane w Urzedzie Gminy Pelplin

4, OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA OPRACOWANA

e Data sporzadzenia Operatu szacunkowego: 31.05.2024 r.
e Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 31.05.2024 r.
e Stan przedmiotu wyceny przyjeto na dzien: 15.05.2024 r.
e Data ogledzin nieruchomosci: 15.05.2024 r.

5. STANU PRZEDMIOTU WYCENY

Zgodnie z art. 4 pkt 17 UoGN przez stan nieruchomosci - nalezy rozumie¢ 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 17.05.2024 r. ksiegi wieczystej KW nr GD1T/00012769/0

prowadzonej przez Sad Rejonowy W Tczewie - Wydziat Ksiag Wieczystych ustalono:
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KW NR GD1T/00012769/0

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

DZIAL | -OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI-

Gmina: Pelplin

Miejscowosc: Kulice

Numer dziatki: 151/3

Obszar: 0,0900 ha

Sposob korzystania: Niezabudowana Dziatka Gruntu

DZIAL 1 SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA

brak wpisow

Dziat Il - WLASNOSC

Zbigniew Jan Pawtowski i Elzbieta Pawtowska - wspdlnos¢ ustawowa majatkowa

matzenska - udziat - 1/1

DZIAL 1Il -CIEZARY | OGRANICZENIA

1. OSTRZEZENIE O NIEZGODNOSCI TRESCI KSIEGI Z RZECZYWISTYM STANEM
PRAWNYM. PRZECIWKO PRAWU WLASNOSCI WPISANEMU NA RZECZ ZBIGNIEWA
JANA PAWLOWSKIEGO ZABEZPIECZAJACE PRAWO WtASNOSCI SPADKOBIERCOW.

OSOBY FIZYCZNE:

— TADEUSZ PAWLOWSKI;

— MACIEJ RYSZARD PAWLOWSKI;

— DOROTA PAWLOWSKA;

— TOBIASZ BLAZEJ PAWLOWSKI;

— KINGA BARBARA SKOROWSKA;

— AMELIA FAUSTYNA PAWLOWSKA

2. OSTRZEZENIE O NIEZGODNOSCI TRESCI KSIEGI Z RZECZYWISTYM STANEM
PRAWNYM. PRZECIWKO PRAWU WLASNOSCI TADEUSZA PAWLOWSKIEGO
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DZIAL IV -HIPOTEKI

(SPADKOBIERCY ZBIGNIEWA JANA PAWLOWSKIEGO) ZABEZPIECZAJACE PRAWO

WLASNOSCI SPADKOBIERCOW.
OSOBY FIZYCZNE:
PAULINA ELZBIETA PAWLOWSKA;
LENA WIKTORIA PAWLOWSKA
FABIAN TADEUSZ PAWLOWSKI
ALAN GRACJAN PAWLOWSKI

brak wpisow.

5.1.2. Oznaczenie nieruchomosci zgodnie informacja z rejestru gruntow

Na podstawie Wypisu z rejestru gruntow z dnia 09.04.2024 r. przyjeto:

Wojewodztwo:

pomorskie

Powiat:

tczewski

Jednostka ewidencyjna:

221404_5, Pelplin - G

Obreb:

0003, Kulice

Uzytek i klasa bonitacyjna

Nr dziatki Powierzchnia [ha] . Powierzchnia
Rodzaj
[ha]
RV 0,0300
151/3 0,0900
B 0,0600
Powierzchnia taczna [ha] 0,0900

Rzeczoznawca Majatkowy uprawnienia zawodowe nr 4705

Sabina Jurczyk-Wyrwa

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




Operat szacunkowy
dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci
zlokalizowanej w miejscowosci Kulice przy ulicy Lesnej nr 9, dziatka nr 151/3, obreb ewidencyjny Kulice
KW nr GD1T/00012769/0

Nr ewidencyjny: 331

Identyfikator: 221404_5.0003.331_BUD
Dziatka: 221404_5.0003.151/3
Adres lub potozenie: Kulice, ul. Lesna 9
Rodzaj wg KST: budynki mieszkalne
Kondygnacja nad/pod 2/1

Powierzchnia zabudowy [m2] | 106

Uwagi: Ostatnia kondygnacja stanowi poddasze uzytkowe

Nr ewidencyjny: 332

Identyfikator: 221404_5.0003.332_BUD
Dziatka: 221404_5.0003.151/3

Rodzaj wg KST: pozostate budynki niemieszkalne
Kondygnacja nad/pod 1/0

Powierzchnia zabudowy [m2] | 28

Uwagi: potozenie : Kulice ul. Lesna

5.2. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Teren, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomosc¢ nie jest objety Miejscowym
Planem Zagospodarowania Przestrzennego.Zgodnie ze Studium Uwarunkowan i
Kierunkdw Zagospodarowania Przestrzennego przyjetym uchwatg Nr XLI/391/2010 z
pozniejszymi zmianami Rady Miejskiej w Pelplinie z dnia 10 listopada 2010 r.; zmiana
Uchwata LXVI/552/24 z dnia 28 marca 2024 r. przedmiotowy obszar lezy na terenach

oznaczonych obszar urbanizacji - istniejace zainwestowanie terenu.
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5.3. STAN OTOCZENIA

5.3.1. Lokalizacja

Przedmiotowa nieruchomos¢ znajduje sie w miejscowosci Kulice przy ulicy Lesnej,
gmina Pelplin, powiat tczewski.

Kulice to wies na Kociewiu potozona w wojewodztwie pomorskim, w powiecie
tczewskim, w gminie Pelplin. Miejscowos¢ lezy przy linii kolejowej nr 131 Chorzow
Batory - Tczew. Wies$ Kulice liczy blisko 800 mieszkancow. W latach 1998-2021 liczba
mieszkancow zmalata o 5,2%. W 2022 roku we wsi Kulice oddano do uzytku 3
mieszkania (Oznaczenie mieszkanie w tym statystycznym kontekscie rozumiane jest
zarowno jako lokal mieszkalny jak i dom. Zastosowana terminologia jest zgodna z tg
stosowang przez Gtéwny Urzad Statystyczny). Na kazdych 1000 mieszkancow oddano,
wiec do uzytku 3,91 nowych lokali. Jest to wartos¢ znacznie mniejsza od wartosci dla
wojewddztwa pomorskiego oraz znacznie mniejsza od sredniej dla catej Polski. 100,0%

mieszkan zostato przeznaczonych na cele indywidualne. Przecietna liczba pokoi w nowo
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oddanych mieszkaniach we wsi Kulice to 6,67 i jest znacznie wieksza od przecietnej
liczby izb dla wojewodztwa pomorskiego oraz znacznie wieksza od przecietnej liczby
pokoi w catej Polsce. Przecietna powierzchnia uzytkowa nieruchomosci oddanej do
uzytkowania w 2022 roku we wsi Kulice to 178,00 m2 i jest znacznie wieksza od
przecietnej powierzchni uzytkowej dla wojewodztwa pomorskiego oraz znacznie

wieksza od przecietnej powierzchni nieruchomosci w catej Polsce.
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Gmina Pelplin to gmina miejsko-wiejska. Nalezy do wojewodztwa pomorskiego,
powiatu tczewskiego. Siedziba gminy jest miasto Pelplin. Gmina Pelplin liczy okoto 17
tys mieszkancéw, czyli zamieszkuje ja 14,0% ludnosci powiatu. Gmina stanowi 20,2%
powierzchni powiatu. W latach 2002-2019 liczba mieszkancéw zmalata o 2,6%. W 2019
roku w gminie Pelplin oddano do uzytku 24 mieszkania. Na kazdych 1000 mieszkancow
oddano wiec do uzytku 1,48 nowych lokali. Jest to wartos¢ znacznie mniejsza od
wartosci dla wojewodztwa pomorskiego oraz znacznie mniejsza od sredniej dla catej

Polski. Catkowite zasoby mieszkaniowe w gminie Pelplin to 4 427 nieruchomosci. Na
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kazdych 1000 mieszkancow przypada zatem 272 mieszkan. Jest to wartos¢ znacznie
mniejsza od wartosci dla wojewodztwa pomorskiego oraz znacznie mniejsza od sredniej
dla catej Polski.

Powiat tczewski potozony jest w potudniowo-wschodniej czesci wojewddztwa
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 | DOSTEPNOSC KOMUNIKACYJNA

Bezposrednie sasiedztwo wycenianej nieruchomosci stanowia budynki mieszkalne w

zabudowie wolnostojacej oraz tereny niezabudowane o charakterze rolniczym i lesnym.

Zrédto: Geoportal
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Przedmiotowy obszar znajduje sie w potudniowo wschodniej czesci miejscowosci, w
odlegtosci okoto 1 km od jej centrum. W miejscowosci znajduje szkota, punkty
handlowe i ustugowe oraz Kosciét Rzymskokatolicki. W potudniowo zachodniej czesci
miejscowosci znajduje sie przystanek kolejowy Kulice Tczewskie.

Przedmiotowa nieruchomosci posiada dostep do nieutwardzonej drogi publicznej - ulicy
Lesnej.

Potozenie komunikacyjne nieruchomosci jest dobre, poniewaz potozona w odlegtosci
okoto 500 m od gtownej ulicy miejscowosci - ulicy Pelplinskiej, ktora taczy Kulice z

odlegtym o okoto 6 km Pelplinem.

5.4. STAN TECHNICZNO-UZYTKOWY

Wyceniana nieruchomos¢ stanowi dziatka nr 151/3 obszaru 900 m?. Obszar w ksztatcie
zblizonym do prostokata jest ogrodzony, jego zachodni bok przylega do nieutwardzonej

drogi - ulicy Lesnej.

Nieruchomosc potozona jest na obszarze o ptaskim uksztattowaniu terenu.

© NMT1m NMT 5m NMT 100m

—=2%1%51/4
i83 NMPT 1Tm

Linia referencyjna
NMT 1m NMT 5m NMT 100m
NMPT 1m

486

485
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© NMT1m NMT 5m NMT 100m
NMPT 1m

48.6

Linia referencyjna

NMT 1m NMT 5m NMT 100m
NMPT 1m

48 55

109/9

Zrédto: Geoportal

Wyceniana nieruchomos¢ zabudowana jest jednorodzinnym budynkiem mieszkalnym w
zabudowie  wolnostojacej. Jednokondyghacyjny, z poddaszem  uzytkowym,
podpiwniczony budynek zostat wybudowany w latach 80-tych XX w., jest pokryty
dwuspadowym dachem o konstrukcji drewnianej i przekrytym ptytami eternitu. Na
podstawie okazanej dokumentacji projektowej przyjeto powierzchnie uzytkowa, ktora
wynosi 89,11 m?.
Uktad funkcjonalny budynku.

Piwnica:

— Garaz:

— Kottownia +sktad opatu:

— Piwnica:

— Pralnia:

— Komunikacja:

— Hydrofornia:

Parter:
— Kuchnia:

— Pokoéj:
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— Pokodj:
— Aneks jadalny (aktualnie pokéj):
— Hall:
— Sien:
- WC:
— tazienka:
Poddasze:
— Pokoj:
— Pokoj:
— Komunikacja:

— Stryszek:

Standard wykonczenia

Parter:

- przedpokdj - podtoga w czesci wyktadzina PCV a w czesci terakota, sciany tynk
ozdobny i tynk zwykty malowany,

- pokdj - pokdj po remoncie, podtoga panele, sciany tynk z gtadziami malowany, w
czesci tapety, wymieniony grzejnik panelowy. W pokoju znajduje sie wyjscie na taras.
Taras betonowy, bez oktadziny, balustrada stalowo drewniana,

- kuchnia - podtoga gres, sciany - jedna Sciana tynk ozdobny, w ciagu roboczym oraz
jedna s$ciana do wysokosci ok. 1,42 m gres, pozostate Sciany tynk malowany. Na
wyposazeniu pomieszczenia zabudowa meblowa oraz urzadzenia AGD,

- pokoéj - podtoga ptyta, sciany tynk malowany,

- pokoéj - podtoga ptyta, sciany tynk malowany,

- tazienka - podtoga terakota, Sciany czesciowo tynk malowany, czesciowo glazura do
wysokosci ok. 1,3 m. Na wyposazeniu tazienki sa wanna, toaleta,

- WC - podtoga wyktadzina PCV, s$ciany do wysokosci ok. 2,15 m wyktadzina PCV
powyzej tynk ozdobny. Na wyposazeniu pomieszczenia miska ustepowa, drzwi

harmonijkowe.
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Poddasze uzytkowe:
- przedpokéj - podtoga wyktadzina PCV, sciany do wysokosci 1,35 m ptyta pilsSniowa
meblowa oraz tynk malowany,
- pokdj (zaadaptowany stryszek) - podtoga panele, sciany tynk malowany,
- pokoj - podtoga wyktadzina PCV, Sciany tynk malowany, sufit wytozony ptyta pilsSniowa
meblowa. Stolarka okienna - surowy montaz, brak wykonczenia,
- strych - tazienka - podtoga wylewka cementowa, Sciany tynk surowy, ptyta meblowa,
wyktadzina PCV. Pozostata czes¢ strychu - stan surowy.
- schody na poddasze monolityczne, malowane farba olejna.
Piwnica

kottownia oraz pomieszczenia piwniczne $ciany surowe malowane, wylewki
betonowe,
- pralnia - podtoga terakota, sciany w czesci glazura w czesci tynk malowany,
- garaz - wylewka betonowa, sSciany tynk surowy.
Budynek wyposazony jest w instalacje:
-elektryczna
-wodnokanalizacyjna z sieci gminnej
-centralne ogrzewanie zasilane z kotta na paliwo state.
Stolarka okienna na parterze i poddaszu PCV, w piwnicy drewniana. Stolarka drzwiowa
wewnetrzna ptycinowa na ramiaku drewnianym starego typu (w jednym z pokoi na
parterze wymieniona na nowa).
Budynek nieocieplony. Przy gtownym wejsciu zainstalowano winde dla oséb
niepetnosprawnych. Winda, zgodnie z o$wiadczeniem, zakupiona z Funduszu PFRON w
zwiazku z powyzszym nie zostata ujeta w wycenie.
Na posesji znajduje sie rowniez budynek gospodarczy wybudowany w latach 80-tych XX
w. Budynek murowany w technologii tradycyjnej, niepodpiwniczony, kryty
jednospadowym dachem o konstrukcji drewnianej, przekrytym papa. W budynku
podtoga wylewka cementowa, sciany tynk niskiej klasy.

Posesja jest ogrodzona i zagospodarowana.
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Stan budynku, pomieszczen i zagospodarowanie nieruchomosci podczas ogledzin w dniu
15.05.2024 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 kapitalnego,

- w czesci obejmujacej budynek gospodarczy - do remontu,

- w czesci dziatki -zagospodarowana.

6. ANALIZA RYNKU

Dla potrzeb przedmiotowego opracowania przeprowadzono analize rynku
nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi na terenie gmin Pelplin oraz
sasiednich o podobnym charakterze to jest Gniew i Subkowy od czerwca 2023 do dnia
wyceny. Dla potrzeb przedmiotowej analizy zbadano rozktad cen transakcyjnych 1 m?

powierzchni uzytkowej.

Rysunek 1 Rozktad cen transakcyjnych za 1 m’

| [ llo$¢ transakcji —=— Funkcja Gaussa Hll Kw artyle |

me:3124,40
e —
4 B
|_F| Q1:2065,63
3 - 2
b1
Q3:5429,78
P90:5610,20

! N

3
1 B
(0]

706
2386
4066
5745

Zakt. cena 1 m2 bez VAT

Ceny transakcyjne w badanym segmencie rynku najczesciej zawieraty sie w przedziale
od 2.065,63 zt/m? do 5.429,78 zt/m?2, przy wartos¢ przecietnej 3.124,40 zt/m?2.
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Dla lepszego obrazu rynku przeanalizowano réwniez ceny za nieruchomosci na badanym
rynku.
Rysunek 2 Rozktad cen transakcyjnych

||:| llo$¢ transakcji - Funkcja Gaussa Hll Kw artyle |

me:328500,00

7 S
L]
6. Q1:232500,00 Q3:488E(i00
5 /
4 P10:130000,00
3 .
/ P90:649000,00

75 100
185 916
296 733
407 550
518 366
629 183
740 000

Zakt.cena bez VAT

Ceny transakcyjne za nieruchomosci w badanym segmencie rynku najczesciej zawieraty

sie w przedziale od 232.500 zt do 488.500 zt, przy wartos¢ przecietnej 328.500 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 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 uzyskac 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 porownawczym
metodq 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, ktére 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.

Okreslanie wartosci nieruchomosci odbywa sie poprzez realizacje procedury
porownywania nieruchomosci szacowanej (przedmiotu wyceny) z nieruchomosciami
podobnymi o znanych cenach transakcyjnych (obiekty poréownawcze), z
uwzglednieniem cech fizycznych, srodowiskowych i ekonomicznych. Innymi stowy
przedmiot wyceny jest przyrownywany 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 réznice 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 Zréznicowanie cech
Lokalizacja - cecha okreslajaca wptyw 339 korzystna
potozenia nieruchomosci na wartosé sredniokorzystna
Powierzchnia budynku- cecha okreslajaca ) )
wptyw wielkosci powierzchni budynku na 20% sre.dma
wartosc duza
powyzej 1100 m?
Powierzchnia dziatki - cecha okreslajaca wptyw 179 od 800 -1100 m?
powierzchni dziatki na wartos¢ od 500 - 800 m?
do 500 m2
Stan techniczny budynku- cecha okreslajaca - do remontu
wptyw stanu technicznego budynkow na wartosc do remontu kapitalnego
Dostepnos¢ komunikacyjna - cecha okreslajaca - dobra
wptyw dostepnosci komunikacyjnej na wartosc¢ srednia

Po analizie transakcji wytoniono nieruchomosci poréwnywalne, z ktoérych wybrano
nieruchomosci podobne jako obiekty poréwnawcze. Obiekty porownawcze sg
nieruchomosciami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi wybudowanymi w drugiej
potowie XX wieku 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 1/12.
Wartos¢ udziatu 1/12 okreslono jako wartos¢ utamka 1/12 wartosci nieruchomosci.

Zatem:

Wn 4,12 = 408 554 zt x 1/12 = 34 046 zt

Wn 112 = 34 046 zt

stownie: trzydziesci cztery tysiqce czterdziesci szes¢ ztotych

8.2. WARTOSC NIERUCHOMOSCI W WARUNKACH SPRZEDAZY WYMUSZONEJ

Wartos¢ 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:

Wn 1/12= 34046 zt x ( 1-25% )= 25 535 zt

Wm, = 25 535 zt

stownie: dwadziescia piec tysiecy piecset trzydziesci piec¢ ztotych
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8.3. WYNIK KONCOWY Z UZASADNIENIEM

Wartos¢ udziatu 1/12 przedmiotu wyceny,
wedtug stanu w dniu ogledzin i cen na dzien wyceny:

34 046 zt
artos¢ rynkowa . . e
W y w stownie: trzydziesci cztery tysiqce czterdziesci szesc

ztotych
N , 25 535 zt
Wartos¢ dla sprzedazy

wymuszonej stownie: dwadziescia piec tysiecy piecset trzydziesci

piec ztotych

Wartos¢ rynkowa oznacza najbardziej prawdopodobng cene mozliwag 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.

Niniejsze opracowanie wykonano w 2 egzemplarzach.

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

Opracowanie nie moze by¢ publikowane, powielane ani udostepniane osobom
trzecim bez zgody autora.

Przedmiotowa wycena zostata wykonana dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu

upadtosciowym.

. 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 zostana nastepujace hipoteki zapisane w KW nr
GD1T/00012769/0 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 réwniez 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 nadzoér nad nieruchomoscia i udzielit prawdziwych 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. Rzeczoznawca majatkowy oswiadcza, ze nie jest powiazany ani z ze nabywca ani
sprzedawca nieruchomosci, a niniejsze opracowanie zostato sporzadzone
bezstronnie i wynik wyceny nie powoduje zadnego konfliktu interesow.

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

odpowiedzialnosci w zakresie warunkow uzytkowania dziatki.

Pruszcz Gdanski, 31.05.2024 r.

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

10. WYKAZ ZALACZNIKOW
1. Dokumentacja fotograficzna

2. Wypis z ewidencji gruntow.
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Zatacznik nr 1 Dokumentacja fotograficzna

Ogledziny przedmiotu wyceny i sasiedztwa w dniu 15.05.2024 r.
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Pruszcz Gdanski, 31.05.2024.

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 upadfosci
Skorowskiej Kingi prowadzonej przez Sad Rejonowy Gdansk-Pétnoc w Gdansku, VI Wydziat
Gospodarczy pod sygn. akt GD1G/GUp-s/161/2024 dot. udziatu 1/12 w prawie wiasnosci
nieruchomosci gruntowej stanowigcej dziatke nr 151/3 zabudowang budynkiem mieszkalnym
oraz budynkiem gospodarczym, potozong w miejscowosci Kulice przy ul. Lesnej 9 KW nr
GD1T/00012769/0 informuje, ze masa upadtosci zostata wyceniona na kwote 34 046 zi
wartosci rynkowej co zgodnie z informacjg Syndyka oznacza, ze udziat procentowy w masie

upadtosci dot. udziatu w prawie wiasnosci w/w nieruchomosci wynosi 100 %.

Oswiadczam, ze niniejsze zestawienie udziatu procentowego skfadnikéw masy upadtosci

stanowi uzupeinienie oraz integralng czes¢ operatu.

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

do kazdej kopii operatu.
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