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Wyciag z Operatu szacunkowego

1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo wtasnosci nieruchomosci gruntowej stanowiacej
dziatki nr 113, 116 oraz 188. Nieruchomos¢ potozona w miejscowosci Malenin  obreb
ewidencyjny Malenin, dziatka nr 188 zabudowana jest czesciowo zawalonym budynkiem
obory o powierzchni zabudowy 871 m? oraz budynkiem, prawdopodobnie bytej
portierni, o powierzchni zabudowy 11 m?, objeta jest ksiega wieczysta KW nr
GD1T/00017559/0.

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

ceny sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym.

3. Oszacowana wartosc¢

Wartos¢ udziatu 1/2 przedmiotu wyceny,
wedtug stanu i cen na dzien 15.07.2024r. :

530 731 zt
Wartos¢ rynkowa

udziatu 1/2 stownie: piecset trzydziesci tysiecy siedemset
trzydziesci jeden ztotych

398 048 zt

Wartos¢ dla sprzedazy
wymuszonej stownie: trzysta dziewiecdziesigt osiem tysiecy
czterdziesci osiem ztotych

Operat szacunkowy sporzadzono dnia - 26.07.2024 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
dziatki nr 113, 116 oraz 188. Nieruchomos¢ potozona w miejscowosci Malenin, gmina
Tczew, powiat tczewski, dziatka nr 188 zabudowana jest czesciowo zawalonym
budynkiem obory o powierzchni zabudowy 871 m* oraz budynkiem, prawdopodobnie
bytej portierni, o powierzchni zabudowy 11 m?, objeta jest ksiega wieczysta KW nr
GD1T/00017559/0.

1.2. ZAKRES WYCENY
Zakresem wyceny objeto okreslenie wartosci rynkowej udziatu 1/2 prawa wtasnosci
nieruchomosci gruntowej stanowiacej:

e niezabudowana dziatke nr 113 obszaru 3700 m?;

e niezabudowana dziatke nr 116 obszaru 600 m?;

e zabudowana dziatke nr 188 obszaru 98800 m2?. Dziatka zabudowana jest
czesciowo zawalonym budynkiem obory o powierzchni zabudowy 871 m? oraz
budynkiem, prawdopodobnie bytej portierni, o powierzchni zabudowy 11 m2.

Nieruchomos¢ potozona obrebie ewidencyjnym Malenin. Wycene przeprowadzono

wedtug stanu i cen na dzien 15.07.2024.

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
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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.

w

.3. PODSTAWY METODOLOGICZNE

Standardy Zawodowe Polskiej Federacji  Stowarzyszen  Rzeczoznawcow

Majatkowych.

.4. ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH

w

e Ksiega wieczysta KW nr GD1T/00017559/0

e Wypis z rejestru gruntow.

e Wypis z kartoteki budynkow.

e Wywiad w terenie i ogledziny nieruchomosci i sasiedztwa w dniu 22.07.2024 r

e Informacje uzyskane od zlecajacego

e Ceny transakcyjne z aktow notarialnych udostepnionych przez Starostwo Powiatowe

e Informacje uzyskane w Urzedzie Gminy Tczew

4. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA OPRACOWANA

e Data sporzadzenia Operatu szacunkowego: 26.07.2024 r.
e Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 15.07.2024 r.
e Stan przedmiotu wyceny przyjeto na dzien: 15.07.2024 r.
e Data ogledzin nieruchomosci: 22.07.2024 r.
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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 nieruchomosc jest

potozona.

5.1. STAN PRAWNY

5.1.1. KSIEGA WIECZYSTA

Podczas badania w dniu 26.07.2024 r. ksiegi wieczystej KW nr GD1T/00017559/0

prowadzonej przez Sad Rejonowy W Tczewie - Wydziat Ksiag Wieczystych ustalono:

KW NR GD1T/00017559/0

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

DZIAL | -OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI-

Wojewddztwo: pomorskie

Powiat: tczewski

Gmina: Tczew
Miejscowosc: Malenin

Numer dziatki: 113

Obszar: 0,3700 ha

Sposob korzystania: Nieruchomosc Rolna
Numer dziatki: 116

Obszar: 0,0600 ha

Sposob korzystania: Nieruchomosc Rolna
Numer dziatki: 188

Sposob korzystania: R - Grunty Orne
taczny obszar KW: 10,3100 ha
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DZIAL | SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA

brak wpiséw

Dziat Il - WLASNOSC

1.
2.
3.

Konrad Edmund Weglewski - udziat -1/2
Krystyna Krawczynska - udziat - 1/4

Jan Pawet Kaminski - udziat - 1/4

DZIAL Il -CIEZARY | OGRANICZENIA

INNY WPIS - DO TOCZACEJ SIE EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI PRZYLACZYL SIE KOLEJNY
WIERZYCIEL SYNDYK MASY UPADLOSCI JOANNY SEGELSTROM PATRIK KALMAN W
SPRAWIE KM 1223/21 PROWADZONEJ PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE
REJONOWYM W TCZEWIE JAROSLAWA SZWEDE. PRZEDMIOT WYKONYWANIA - UDZIAL NR
1-1/2 CZ., KONRADA WEGLEWSKIEGO

DZIAL IV -HIPOTEKI

1.
2.

HIPOTEKA PRZYMUSOWA w kwocie 179178,51 zt; na rzecz - Janusz Lewkowicz.
HIPOTEKA PRZYMUSOWA w kwocie 32779,59 zt; na rzecz - Przedsiebiorstwo

Przemystu Betonow Prefabet-Kurzetnik Spétka Z Ograniczona Odpowiedzialnosci.

. HIPOTEKA PRZYMUSOWA w kwocie 5160000 zt; na rzecz - Syndyk Masy Upadtosci

Joanny Segelstrom - Patrik Kalman Szwecja.

. HIPOTEKA PRZYMUSOWA w kwocie 52114 zt; na rzecz - Naczelnik Drugiego

Urzedu Skarbowego W Gdyni.

. HIPOTEKA PRZYMUSOWA w kwocie 2072098 zt; na rzecz - Naczelnik Drugiego

Urzedu Skarbowego W Gdyni.

. HIPOTEKA PRZYMUSOWA w kwocie 1392051 zt; na rzecz - Naczelnik Drugiego

Urzedu Skarbowego W Gdyni.
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5.1.2. OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI ZGODNIE INFORMACJA Z REJESTRU GRUNTOW

Na podstawie Wypisu z rejestru gruntow z dnia 19.07.2024 r. przyjeto:

Wojewddztwo:

pomorskie

Powiat:

tczewski

Jednostka ewidencyjna:

221406_2, Tczew - G

Obreb: | 0011, Malenin
Uzytek i klasa bonitacyjna
Nr dziatki Powierzchnia [ha] . Powierzchnia
Rodzaj
[ha]
Rllla 0,2411
113 0,3700 RIVa 0,1289
116 0,0600 Rllla 0,0600
Rllla 8,8888
RIVa 0,1614
PslV 0,1493
188 9,8800 Lzr-RIVa 0,1788
Br-Rllla 0,0245
Br-RIVa 0,4772
Powierzchnia taczna [ha] 10,3100

Nr ewidencyjny:

16

Identyfikator:

221406_2.0011.16_BUD

Dziatka:

221406_2.0011.188

Rodzaj wg KST:

budynki produkcyjne, ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa

Kondygnacja nad/pod 1/0
Powierzchnia zabudowy [m“] | 871
Nr ewidencyjny: 218

Identyfikator:

221406_2.0011.218_BUD

Dziatka:

221406_2.0011.188

Rodzaj wg KST:

budynki produkcyjne, ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa

Kondygnacja nad/pod

1/0

Powierzchnia zabudowy [m“] | 11
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5.2. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Zgodnie ze Studium Uwarunkowan i Kierunkdw Zagospodarowania Przestrzennego
przyjetym uchwata Nr XLII/367/2010 z pdzniejszymi zmianami (XXX/188/2016 z dnia 30
listopada 2016r. oraz LXX/605/2024 z dnia 15 marca 2024 r.) Rady Gminy Tczew z dnia

28 czerwca 2010 r. przedmiotowy obszar lezy na terenach oznaczonych jako tereny

rolne
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Przedmiotowe dziatki potozone Sq w strefach ochronnych.

“-.‘ii- .l’ .l:-. : 3 l
15'!'-?.:':' L Strefa ochrony konserwatorskiej zespotow

= 7 zabudowy ruralistycznej K11/51

Tereny mieszkaniowo ustugowe z preferencja

of|

dla zabudowy mieszkaniowej mieszanej

1] A

Tereny mieszkaniowo ustugowe z preferencja

dla zabudowy mieszkaniowej mieszanej

Rozproszona zabudowa zagrodowa istniejaca

Pozostata strefa ochrony konserwatorskiej

uktadu ruralistycznego wsi Malenin K11/P2

Strefa ochrony konserwatorskiej stanowisk

archeologicznych w ewidencji zabytkow
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*

— U: Strefa ochrony konserwatorska ochrony ekspozycji
K11/E1

Tereny rolne

Tereny mieszkaniowo ustugowe z preferencja dla
zabudowy mieszkaniowej mieszanej K/P2

Rozproszona zabudowa zagrodowa istniejaca

Strefa  ochrony konserwatorskiej stanowisk
archeologicznych w ewidencji zabytkow

Pozostata strefa ochrony konserwatorskiej uktadu
ruralistycznego wsi Malenin K11/P2

Strefa ochrony konserwatorskiej zespotow zabudowy
ruralistycznej K11/51

Zrédto: Rysunek SUiKZP

5.3. STAN OTOCZENIA

5.3.1. LOKALIZACJA

Przedmiotowa nieruchomos¢ znajduje sie w miejscowosci Malenin, gmina Tczew.

Malenin to liczaca okoto 400 mieszkancow wies w gminie Tczew w powiecie tczewskim.
W 2021 roku we wsi Malenin oddano do uzytku 2 mieszkania (oznaczenie mieszkanie w
tym statystycznym kontekscie rozumiane jest zaréwno jako lokal mieszkalny jak i dom.
Gmina Tczew nalezy do powiatu Tczewskiego, w wojewodztwie pomorskim. Obszar
17062 ha obejmuje 36 miejscowosci, zorganizowanych w 26 sotectw. Gmina od strony
wschodniej przylega do rzeki Wisty i swym obszarem okala miasto Tczew, a graniczy z
gminami Pszczotki, Skarszewy, Starogard Gdanski, Subkowy, Suchy Dab, Trabki Wielkie,
a za rzeka Wista z gminami Lichnowy i Mitoradz. Gmine Tczew zamieszkuje ponad
16000 mieszkancow. Gmina nadwislanska potozona przy dwoch gtéwnych drogach

miedzynarodowych: 91, taczaca aglomeracje trojmiejska z potudniem kraju i droge Nr
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22, a takze przy autostradzie A1. Takie potozenie gminy w uktadzie komunikacyjnym

ma niewatpliwie duze znaczenie w planowanym rozwoju.

Zelistawki

Rebielcz Kolnik
Maly Ptaszniki
Mitobadz
vidz
¢
Swietlikowo Malénin Mitobadz
a Czatkowy
TczE\'g(skie
iesci i
Miescin Zajaczkowo a
Zajaczkowo-Dworzec
Szczerbigcin tukocin
Dalwin
Dabrowka
Tczewska
Rukosin
= @ Oklaski Szpegawa SUCHOSTRZYGI Lisewo_
Turze = | i . 3 51 Malborskie
Stanistawie Tezew
Lubiszewo
Tczewskie Muzeum Wisty

Zrédto: GoogleMap

Powiat tczewski potozony jest w potudniowo-wschodniej czesci wojewodztwa
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 zagrodowej, budynki gospodarskie oraz tereny niezabudowane o

charakterze rolniczym i sadowniczym.
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MESS PMOPES

Zrédto: Geoportal
Przedmiotowy obszar znajduje sie w potnocnej czesci miejscowosci w odlegtosci
niespetna 1 km od jej centrum. W miejscowosci znajduje sie swietlica wiejska oraz
sklep.

Przedmiotowa nieruchomosci posiada bezposredni dostep do drogi publicznej ulicy
Sadowej.

Potozenie komunikacyjne nieruchomosci jest dobre, poniewaz ulica Sadowa taczy sie z
ulica Dtuga, ktoéra komunikuje Malenin z miejscowoscia Mitobadz, przez ktora przebiega
droga krajowa nr DK 91.

5.4. STAN TECHNICZNO-UZYTKOWY

Wyceniang nieruchomos¢ stanowia dziatki nr 113, 116 oraz 188 tacznego obszaru
103100 m?. Przedmiotowe dziatki tworza jednolity obszar stanowiacy pole uprawne w
czesci zabudowany zawalonym budynkiem obory oraz budynkiem bytej portierni. Teren

catej nieruchomosci jest czesciowo ogrodzony.
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Dziatka nr 113
Dziatka nr 113 o powierzchni 3700 m*

' stanowi obszar o regularnym ksztatcie

! |
| zblizonym do prostokata, od strony

I"I zachodniej graniczacy z dziatka nr 188.

"‘ Nieruchomosc¢ jest niezabudowana.

| Przedmiotowa dziatka posiada posredni
dostep do drogi publicznej - ulicy Sadowej

| ; poprzez dziatke nr 188.
Dziatka w dniu ogledzin uprawiana byta

rolniczo.

Zrédto: Geoportal

Mode

Nieruchomosc potozona jest na obszarze o ptaskim uksztattowaniu terenu.

{ O NMT1m NMT 5m NMT 100m O NMT1m NMT 5m NMT 100m
NMPT 1m NMPT Tm
}
Linia referencyjna Linia referencyjna
1 NMT Tm NMT 5m NMT 100m NMT Tm NMT 5m NMT 100m
! NMPT 1m NMPT 1m
113 3
H
| ¥
{ :
|
)

hinnés

Zrédto: Geoportal

Nieruchomosc¢ posiada dostep do infrastruktury technicznej, znajdujacej sie w pasie

drogowym ulicy Sadowej, posrednio poprzez dziatki nr 188 i 116.
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113 114
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301 | .
Zrodto: Geoportal

o powierzchni 600 m*

o regularnym ksztatcie
od strony

Dziatka nr 116
o Dziatka nr 116

IR stanowi obszar
I zblizonym do prostokata,
zachodniej i potnocnej graniczacy z

! |
! |
| dziatka nr 188. Nieruchomos¢ jest

! |
'I’ niezabudowana.
Przedmiotowa dziatka posiada posredni

dostep do drogi publicznej - ulicy Sadowej

[ m—
poprzez dziatke nr 188.
Dziatka w dniu ogledzin uprawiana byta

=

EMOPEST

rolniczo.

J
|

L
et

Zrédto: Geoportal
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Nieruchomosc potozona jest na obszarze o ptaskim uksztattowaniu terenu.

_— 116

45.5

45.0

116

455

45.0

Zrédto: Geoportal

Mode

© NMT Im NMT 5m
NMPT 1m

Linia referencyjna
NMT Tm NMT 5m
NMPT 1m

Model
NMT1m @ NMT 5m
NMPT Tm

Linia referencyjna

NMT1m @ NMT 5m
NMPT Tm

NMT 100m

NMT 100m

NMT 100m

NMT 100m

Przez teren nieruchomosci przebiega sie¢ kanalizacji deszczowej oraz telefoniczna,

ktora doprowadzona jest do budynku dawnej obory posadowionej na dziatce nr 188.

Dostep do pozostatej infrastruktury technicznej, znajdujacej sie w pasie drogowym

ulicy Sadowej, jest posredni poprzez dziatke nr 188.
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115

Zrédto: Geoportal

Dziatka nr 188

el B ; d m

Zrédto: Geoportal

“00..

184 as fe—

Dziatka nr 188 o powierzchni 98800 m*
stanowi obszar o nieregularnym ksztatcie,
jest czesciowo ogrodzony.

Nieruchomos¢ zabudowana jest czesciowo
zawalonym budynkiem obory 0
powierzchni zabudowy 871 oraz
budynkiem, prawdopodobnie bytej
portierni, o powierzchni zabudowy 11 m?.
Powierzchnia zabudowy zostata przyjeta
na podstawie Wypisu z kartoteki

budynkow.
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Budynek obory wymurowany zostat w technologii tradycyjnej, przykryty jest
dwuspadowym dachem o konstrukcji drewnianej przekrytym ptytami eternitu. Budynek
w bardzo ztym stanie technicznym. Zdewastowany, instalacje zdemontowane,
srodkowa cze$¢ dachu zawalona do srodka. Strop drewniany oraz zachowana
konstrukcja dachu grozi dalszemu zawaleniu. Teren wokoét budynku gesto zarosniety
samosiewami drzew i krzewow.

Budynek (prawdopodobnie) portierni zostat wzniesiony w technologii tradycyjnej,
murowanej, przykryty jednospadowym stropodachem betonowym. Budynek w ztym
stanie technicznym.

Przedmiotowa dziatka posiada bezposredni dostep do drogi publicznej - ulicy Sadowej.
Na terenie dziatki znajduje sie rowniez betonowy zbiornik wypetniony w dniu ogledzin
woda deszczowa. Teren wokot zbiornika porosniety samosiewami drzew i krzewow.
Dziatka w dniu ogledzin uprawiana byta rolniczo.

Nieruchomosc potozona jest na obszarze o ptaskim uksztattowaniu terenu.

Model

NMT Tm NMT 5m NMT 100m

NMT Tm NMT 5m NMT 100m
O NMPT1m © NMPT1m
Linia referencyjna inia referencyjna
© NMT1m NMT 5m NMT 100m © NMT1m NMT 5m NMT 100m

NMPT 1m NMPT 1m

Diugosé

465,33 m

Zrédto: Geoportal

Przez teren nieruchomosci przebiega linia energetyczna (napowietrzna), gazowa,
kanalizacji deszczowej oraz telefoniczna, ktore zasilaty budynek dawnej obory.
Dodatkowo przez srodkowy obszar nieruchomosci przebiega napowietrzna linia
energetyczna. Linia energetyczna, ktora zasilata budynek obory posiada dwa elementy

infrastruktury naziemnej w postaci stupdw - jeden zerdziowy a drugi A-owy. Linia
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konczy sie na stupie A-owym i nie dochodzi do napowietrznego przytacza, ktore
znajdowato sie na budynku obory. Druga linia, biegnaca przez srodkowa czesc¢ dziatki,

posiada dwa elementy infrastruktury naziemnej w postaci stupow zerdziowych.

Czes¢ dziatki nr 188, przez ktéra przechodzi infrastruktura techniczna.

L
o

117

104 I

’ HSU 18477 24
101/3 :

Zrédto: Geoportal

Mapa glebowo rolnicza dla dziatek 113, 116 oraz 188

Obszar przedmiotowych dziatek uprawiany jest rolniczo. W zwiazku z powyzszym
poddano analizie mape glebowo - rolnicza. Teren dziatek w wiekszosci potozony jest na
obszarze oznaczonym, jako 2G gsp.gc. Oznacza to, ze obszar stanowi kompleks
pszenny sredni o glebie brunatnej wtasciwej wytworzonej z gliny sredniej pylastej i
gliny ciezkiej ze zmiana sktadu granulometrycznego do gtebokosci 50 cm.

Wzdtuz potudniowej granicy dziatek 113 i 188, obszar o powierzchni okoto 1400 m?

oznaczony jest jako TzB gc.gl. Oznacza to, ze na obszarze tym wystepuja gleby
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torfowe i murszowo - torfowe z glebami brunatnymi wtasciwymi powstate z gliny

ciezkiej i gliny lekkiej ze zmianga sktadu granulometrycznego do gtebokosci 50 cm.

)

P

0

Zrédto: Geoportal

Na potrzeby niniejszego opracowania poddano analizie rowniez dane z Systemu
Monitoringu Suszy Rolniczej. System ma za zadanie wskazal obszary, na ktorych
wystapity straty spowodowane susza w uprawach uwzglednionych w "Ustawie o
doptatach do ubezpieczen upraw rolnych i zwierzat gospodarskich w Polsce".

Z analizy danych wynika, ze obszar przedmiotowych dziatek w wiekszosci zaliczony
zostat, jako gleby kategorii IV - mato podatne na susze rolnicza. Wzdtuz potudniowej
granicy, obszar okoto 2700 m? Zaliczony zostat do kategorii Ill - gleby $rednio podatne

na susze rolnicza.
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Kategoria gleby

Kategoria | - bardzo podatna

- Kategoria Il - podatna

Kategoria Ill - $rednio podatna

- Kategoria IV - mato podatna

Obszary niekasyfikowane

Uzytki rolne na glebach organicznych i

pochodzenia organicznego

Tereny komunikacyjne, nieuzytki

B oo,
- Lasy, zadrzewienia

- Tereny zurbanizowane

m —

Zrédto: SMSR - Instytut Uprawy Nawozenia i Gleboznawstwa w Putawach

Stan budynku, pomieszczen i zagospodarowanie nieruchomosci podczas ogledzin w dniu
22.07.2024 r. przedstawia dokumentacja fotograficzna zamieszczona w zataczeniu
(zatacznik nr 1) do niniejszego opracowania. Stan techniczny przedmiotu wyceny
okreslono, jako:

- w czesci obejmujacej budynki oraz ich bezposrednie otoczenie - budynki do rozbiorki,
teren porosniety samosiewami do wyczyszczenia i zagospodarowania,

- w pozostatej czesci dziatki - dziatka uprawiana rolniczo.
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6. ANALIZA RYNKU

Na potrzeby wyceny przeprowadzono analize rynku nieruchomosci niezabudowanych

dziatek rolnych na terenie powiatu tczewskiego od sierpnia 2022 do dnia wyceny .

Rysunek 1 Rozktad cen transakcyjnych 1 m?
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Ceny transakcyjne na badanym rynku, w rozpatrywanym czasie najczesciej zawieraty

sie w przedziale od 3,97 zt/m? do 10,3 zt/m2, przy wartosci przecietnej 6,39 zt/m?2.

Rysunek 2 Trend czasowy
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Data transakciji

Analiza transakcji nie wykazata wptywu czasu na ceny transakcyjne w badanym okresie.
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Na potrzeby wyceny przeprowadzono analize rynku nieruchomosci niezabudowanych
dziatek o powierzchni ponad 5.000 m? przeznaczonych pod zabudowe zagrodowa, a
takze mieszkaniowa z ustugami na terenie powiatow tczewskiego i starogardzkiego od
sierpnia 2022 do dnia wyceny .

Rysunek 3 Rozktad cen transakcyjnych 1 m?
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Ceny transakcyjne na badanym rynku, w rozpatrywanym czasie najczesciej zawieraty

sie w przedziale od 7,81 zt/m?2 do 77,93 zt/m2, przy wartosci przecietnej 18,77 zt/mz2,

Rysunek 4 Rysunek 5 Trend czasowy
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Data transakcji

Analiza transakcji nie wykazata wptywu czasu na ceny transakcyjne w badanym okresie.

Rzeczoznawca Majatkowy uprawnienia zawodowe nr 4705

Sabina Jurczyk-Wyrwa 23
Tel 693 069 736

e-mail: sabina@wyceny-sjw.pl



Operat szacunkowy
dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci
zlokalizowanej w miejscowosci Malenin , dziatki nr 113, 116 oraz 188, obreb ewidencyjny Malenin
KW nr GD1T/00017559/0

7. PROCEDURA SZACOWANIA
7.1. METODYKA WYCENY

Wskazanie rodzaju okreslonej wartosci

Zgodnie z przyjetym celem wyceny okreslono wartos¢ rynkowa przedmiotu wyceny dla
optymalnego sposobu uzytkowania. Przyjeto, iz aktualny sposéb uzytkowania jest
optymalnym sposobem uzytkowania nieruchomosci.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi (zgodnie z art.151.1 Ustawy o gospodarce
nieruchomosciami) ,szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskaé za
nieruchomosé¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujacym a sprzedajacym, ktorzy majg 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 okreslona 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 mieszanym metoda
kosztow likwidacji.

W metodzie kosztow likwidacji wartos¢ nieruchomosci jest rowna kosztowi nabycia
gruntu, pomniejszonemu o koszty likwidacji czesci sktadowych tego gruntu.

Wartos¢ gruntu okreslono w podejsciu porédwnawczym metoda korygowania ceny
Sredniej, koszty likwidacji zostaty okreslone zostaty podejsciu kosztowym metoda

kosztow odtworzenia technikg elementow scalonych.

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
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ze wzgledu na cechy rozniace nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej
oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu.

Przy metodzie korygowania ceny sredniej do poréwnan z nieruchomoscia bedaca
przedmiotem wyceny przyjmuje sie z rynku wtasciwego ze wzgledu na potozenie
wycenianej nieruchomosci co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktore
byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sa ceny transakcyjne, warunki
zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Korygowanie cen sprzedazy ze
wzgledu na réznice w charakterystykach nieruchomosci odbywa sie na podstawie
obserwacji rynku.

Podejscie kosztowe art. 153.1 Ustawy ) polega na okreslaniu wartosci nieruchomosci
przy zatozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada kosztom jej odtworzenia, pomniejszonym o
wartos¢ zuzycia nieruchomosci. Przy podejsciu tym okresla sie oddzielnie koszt nabycia
gruntu i koszt odtworzenia jego czesci sktadowych.

Zgodnie z Rozporzadzeniem art. § 27. 1. Przy metodzie kosztow odtworzenia okresla
sie koszty odtworzenia czesci sktadowych gruntu przy zastosowaniu tej samej
technologii i materiatow, ktore wykorzystano do wzniesienia lub powstania tych czesci
sktadowych.

2. Przy uzyciu techniki elementéw scalonych, koszty odtworzenia albo koszty
zastgpienia okresla sie na podstawie ilosci scalonych elementéw robot budowlanych

oraz cen scalonych elementéw tych robét.

8. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY

Ze wzgledu na to ze przedmiotowe dziatki tworza funkcjonalng catos¢, w tym dwie
dziatki nie posiadaja bezposredniego dostepu do drogi publicznej, (a jedynie przez
dziatke 188) zdecydowano na okreslenie wartosci gruntu jako srednia wazona

poszczegolnych przeznaczen i dziatek.
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Operat szacunkowy
dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci
zlokalizowanej w miejscowosci Malenin , dziatki nr 113, 116 oraz 188, obreb ewidencyjny Malenin
KW nr GD1T/00017559/0

8.1. OKRESLENIE WARTOSCI GRUNTU

GRUNTY ROLNE

Po analizie transakcji na badanym rynku wytoniono do poréwnania nieruchomosci

najbardziej zblizone do przedmiotu wyceny. Obiekty porownawcze wybrano sposrdd
niezabudowanych dziatek rolnych, ktére 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

Data Powierzchnia | Cena 1m;‘ s’korygowana
transakej Obre w m? na dzu‘eA:\zV;lyceny
mar 24 Turze 119497 9,62
lut 24 Dalwin 40004 6,12
lut 24 Rzezecin 97465 10,26
sty 24 Radostowo 112253 7,40
lis 23 Gogolewo 12200 6,02
lip 23 Tymawa 64862 6,17
cze 23 Polskie Gronowo 84200 8,91
cze 23 Brzusce 78993 7,47
cze 23 Brzusce 123022 8,29
maj 23 Wielka Stonca 58297 8,00
kwi 23 Malenin 42900 6,06
cena max 10,26 zt
cena min 6,02 zt
cena Srednia 7,67 zt
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Operat szacunkowy
dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci
zlokalizowanej w miejscowosci Malenin , dziatki nr 113, 116 oraz 188, obreb ewidencyjny Malenin
KW nr GD1T/00017559/0

wptyw [%]] min max
zakres wspotczynnika
100% 0,785 | 1,338
Lokalizacja 24% 0,188 | 0,321
Powierzchnia 5% 0,039 | 0,067
Jakos¢ dojazdu 15% 0,118 | 0,201
Uksztattowanie terenu 7% 0,055 | 0,094
Przydatnosc rolnicza 27% 0,212 | 0,361
Wystepowanie czynnikow wptywajacych na agrotechnike 22% 0,173 | 0,294

Na podstawie analizy rynku i dostepnej literatury do okreslenia wartosci rynkowej

nieruchomosci przyjeto nastepujace cechy i ich ocene.

Cecha Waga Zréznicowanie cech
Lokalizacja - cecha okreslajaca wptyw 249 korzystna
potozenia nieruchomosci na wartosc¢ sredniokorzystna
) ] L do 3 ha
Powierzchnia - cecha okreslajaca wptyw 5% 3ha - 5 ha

wielkosci powierzchni nieruchomosci na wartos¢ . .
powyzej 5 ha

Lo g s dobra
Jakos¢ dojazdu - cecha okreslajaca wptyw 15%
jakosci dojazdu nieruchomosci na wartos¢ zadowalajaca
Uksztattowanie terenu - cecha okreslajaca , [teren niezréznicowany
wptyw ukszatattowania terenu nieruchomosci 7% .
. teren zroznicowany
na wartosc

. ) o dobra
Przydatnos¢ rolnicza - cecha okreslajaca

;. . . . 7. () 4 1
wptyw przydatnosci rolniczej nieruchomosci na| 27% [srednia

wartosc zadowalajaca
Wystepowanie czynnikéw wptywajacych na wptywajace dodatnio
agrotechnike- cecha okreslajaca wptyw 22% | brak/réwnowazace
czynnikdw wptywjacych na agrotechnike na

wartodé wptywajace ujemnie
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Operat szacunkowy

dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci

zlokalizowanej w miejscowosci Malenin , dziatki nr 113, 116 oraz 188, obreb ewidencyjny Malenin
KW nr GD1T/00017559/0

Charakterystyka nieruchomosci

Cechy

cena minimalna cena maksymalna

Cenaza 1m’ 6,02 zt 10,26 zt

Lokalizacja sredniokorzystna korzystna

Powierzchnia powyzej 5 ha do 3 ha

Jakos¢ dojazdu zadowalajaca dobra
Uksztattowanie terenu zroéznicowany niezréznicowany
Przydatnosc rolnicza zadowalajaca dobra

na agrotechnike

Wystepowanie czynnikow wptywajacych

wptywajace ujemnie

wptywajace dodatnio

Charakter wycenianej

Cechy nieruchomosci Wspoétczynnik
Lokalizacja Sredniokorzystna 0,188
Powierzchnia powyzej 5 ha 0,039
Jakos¢ dojazdu dobra 0,201
Uksztattowanie terenu niezréznicowany 0,094
Przydatnosc¢ rolnicza dobra 0,361
Wystepowanie czynnikéw. wptywajace dodatnio 0.294
wptywajacych na agrotechnike ’
Suma wspoétczynnikow 1,177
W=Csrx UixK
Cena srednia Csr 7,67 zt
Suma wspotczynnikéw Ui 1,177
wspotczynnik K 1,00
wartos¢ 1m* 9,03 zt
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Operat szacunkowy
dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci
zlokalizowanej w miejscowosci Malenin , dziatki nr 113, 116 oraz 188, obreb ewidencyjny Malenin
KW nr GD1T/00017559/0

GRUNTY POD ZABUDOWE

Po analizie transakcji na badanym rynku wytoniono do pordéwnania nieruchomosci
najbardziej zblizone do przedmiotu wyceny. Obiekty porownawcze wybrano sposrod
niezabudowanych dziatek przeznaczonych pod zabudowe zagrodowa, 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 2 Obiekty poréwnawcze

Data N ) Powierzchnia | Cena 1m* skorygowana
e Miejscowos¢ W m?2 na dzuwzv;/yceny
kwi 24 Malenin 14577 20,58
kwi 24 Tymawa 2115 28,37
gru 23 Rajkowy 12002 12,08
gru 23 Stanistawie 9457 26,44
lis 23 Potwies 2179 32,12
paz 23 Szczerbiecin 3000 36,67
sie 23 Boroszewo 3131 26,99
cze 23 Lignowy Szlacheckie 1725 21,97
kwi 23 Dabrowka Tczewska 14000 22,14
kwi 23 Rozental 2043 39,16
kwi 23 Jazwiska 2314 29,53
cena max 39,16 zt
cena min 12,08 zt
cena srednia 26,54 zt
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Operat szacunkowy
dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci
zlokalizowanej w miejscowosci Malenin , dziatki nr 113, 116 oraz 188, obreb ewidencyjny Malenin
KW nr GD1T/00017559/0

wptyw [%]| min max

zakres wspotczynnika
100% 0,454 | 1,476
Lokalizacja 35% 0,159 | 0,517
Powierzchnia 15% 0,068 | 0,221
Dostep do infrastruktury technicznej 35% 0,159 | 0,517
Dostepnos¢ komunikacyjna 15% 0,068 | 0,221

Na podstawie analizy rynku z uwzglednieniem dostepnej literatury do wyceny

zastosowano nastepujace cechy i ich wagi:

Tabela 3 Cechy rynkowe i ich wagi

Cecha Waga Zréznicowanie cech
Lokalizacja - cecha okreslajaca wptyw 359, korzystna
potozenia nieruchomosci na wartos¢ Sredniokorzystna
do 2.500 m?

Powierzchnia- cecha okreslajaca
od 2.500 - 5.000 m?

od 5.000-9.000 m?
powyzej 9.000 m?

wptyw wielkosci powierzchni 15%

nieruchomosci na wartos¢

Dostep do infrastruktury technicznej -

. korzystny
cecha okreslajaca wptyw dostepu do ) )
) ) . 35% sredniokorzystny
infrastuktury technicznej ]
. . . zadowalajacy
nieruchomosci na wartosc
Dostepnos¢ komunikacyjna - cecha
Lo . dobra
okreslajaca wptyw dostepnosci ) )
. o o 15% srednia
komunikacyjnej nieruchomosci na )
zadowalajaca

wartosc
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Operat szacunkowy
dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci
zlokalizowanej w miejscowosci Malenin , dziatki nr 113, 116 oraz 188, obreb ewidencyjny Malenin
KW nr GD1T/00017559/0

Cechy Charakterystyka nieruchomosci
cena minimalna cena maksymalna
Cenaza1m* 12,08 zt 39,16 zt
Lokalizacja Sredniokorzystna korzystna
Powierzchnia powyzej 9.000 m? do 2.500 m?
Dostep do infrastruktury technicznej zadowalajacy korzystny
Dostepnos¢ komunikacyjna zadowalajaca dobra
Dziatka nr 113
Cechy Cha;?::ﬁzlxynﬁgzg?nej Wspotczynnik
Lokalizacja Sredniokorzystna 0,159
Powierzchnia od 2.500 - 5.000 m? 0,170
Dostep do infrastruktury technicznej korzystny 0,517
Dostepnos¢ komunikacyjna dobra 0,221
Suma wspotczynnikow 1,067

W=Csrx UixK
Cena srednia Csr 26,54 zt

Suma wspotczynnikow Ui 1,067
wspotczynnik K 1,00

warto$¢ 1m? 28,32 zt

Rzeczoznawca Majatkowy uprawnienia zawodowe nr 4705

Sabina Jurczyk-Wyrwa 31
Tel 693 069 736

e-mail: sabina@wyceny-sjw.pl



Operat szacunkowy
dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci

KW nr GD1T/00017559/0

zlokalizowanej w miejscowosci Malenin , dziatki nr 113, 116 oraz 188, obreb ewidencyjny Malenin

Dziatka nr 116

Charakter wycenianej

Cechy nieruchomosci Wspotczynnik
Lokalizacja Sredniokorzystna 0,159
Powierzchnia do 2.500 m? 0,221
Dostep do infrastruktury technicznej korzystny 0,517
Dostepnos¢ komunikacyjna dobra 0,221
Suma wspoétczynnikéw 1,118
W =Csrx UixK
Cena srednia Csr 26,54 zt
Suma wspotczynnikéw Ui 1,118
wspotczynnik K 1,00
wartos$¢ 1m* 29,67 zt
Dziatka nr 118
Cechy Chara.tkter wycenianej Wspotczynnik
nieruchomosci
Lokalizacja Sredniokorzystna 0,159
Powierzchnia powyzej 9.000 m? 0,068
Dostep do infrastruktury technicznej korzystny 0,517
Dostepnos¢ komunikacyjna dobra 0,221
Suma wspoétczynnikéw 0,965
Cena srednia Csr 26,54 zt
Suma wspotczynnikéw Ui 0,965
wspotczynnik K 1,00
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Operat szacunkowy
dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci
zlokalizowanej w miejscowosci Malenin , dziatki nr 113, 116 oraz 188, obreb ewidencyjny Malenin
KW nr GD1T/00017559/0

H wartos$¢ 1m* 25,61 zt H

Srednia wazona wartosci gruntu:

. powierzchnia udziat 2
rodzaj 2 . .|]cenaza1m
w m powierzchni

rola 65300 m? 63% 9,03
113 3700 m? 4% 28,32
116 600 m? 1% 29,67
188 -pod zabudowe 33500 m? 32% 25,61
srednia wazona zaokraglona do 1/100 15,31 zt

Wobec powyzszego wartos¢ gruntu wyniesie:
Wg -= 15,31 zt x 103100 m* = 1 578 461 zt

Wg -= 1 578 461 zt

Stownie: jeden milion piecset siedemdziesiqt osiem tysiecy czterysta szesc¢dziesiqt jeden
ztotych

8.2. OSZACUNKOWE KOSZTOW LIKWIDACJI

Szacunkowe koszty likwidacji zwiazane z rozbiorka budynkéw na dziatce 188 Na
podstawie dostepnych dokumentéw i cennikow oraz analizy rynku okreslono
przyblizone koszty zwiazane z rozbiorka obiektow na przedmiotowej dziatce. taczne
koszty rozbiorki wraz z wywiezieniem gruzu i utylizacja gruzu w tym utylizacja azbestu

oszacowano na poziomie - 517 000 zt

Wartos¢ nieruchomosci z uwzglednieniem kosztéw likwidacji wyniesie:
Wn =Wg-Kr =-1578 461 zt-- 517 000 zt = 1 061 461 zt

W,=1061461 zt
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stownie: jeden milion szes¢dziesigt jeden tysiecy czterysta szes¢dziesigt jeden ztotych

8.3. 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 1, = 1061461zt x1/2=530731zt

Wn 12= 530731 zt

stownie: piecset trzydziesci tysiecy siedemset trzydziesci jeden ztotych

8.4. 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 uzyska¢ 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 ;2= 530 731 zt x ( 1-25% )= 398 048 zt

Wm, = 398 048 zt
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stownie: trzysta dziewiecdziesiqt osiem tysiecy czterdziesci osiem ztotych

8.5. WYNIK KONCOWY Z UZASADNIENIEM

Wartos¢ udziatu 1/2 przedmiotu wyceny
wedtug stanu i cen na dzien 15.07.2024 r.:

Wartos$¢ rynkowa

530 731 zt

udziatu 1/2 stownie: piecset trzydziesci tysiecy siedemset
trzydziesci jeden ztotych

Wartos¢ dla sprzedazy

398 048 zt

wymuszonej stownie: trzysta dziewiecdziesigt osiem tysiecy
czterdziesci osiem ztotych

Wartos¢ rynkowa oznacza najbardziej prawdopodobnag cene mozliwa 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.

. W operacie nie okreslono wartosci upraw znajdujacych sie w dniu ogledzin na

przedmiotowej nieruchomosci.
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6. 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.

7. 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
GD1T/00017559/0 HIPOTEKA PRZYMUSOWA w kwocie 179178,51 zt ; na rzecz -
Janusz Lewkowicz HIPOTEKA PRZYMUSOWA w kwocie 32779,59 zt ; na rzecz -
Przedsiebiorstwo Przemystu Betonéw Prefabet-Kurzetnik Spotka Z Ograniczona
Odpowiedzialnoscia ~ HIPOTEKA PRZYMUSOWA w kwocie 5160000 zt ; na rzecz -
Syndyk Masy Upadtosci Joanny Segelstrom - Patrik Kalman Szwecja  HIPOTEKA
PRZYMUSOWA w kwocie 52114 zt ; na rzecz - Naczelnik Drugiego Urzedu
Skarbowego W Gdyni  HIPOTEKA PRZYMUSOWA w kwocie 2072098 zt ; na rzecz -
Naczelnik Drugiego Urzedu Skarbowego W Gdyni HIPOTEKA PRZYMUSOWA w
kwocie 1392051 zt ; na rzecz - Naczelnik Drugiego Urzedu Skarbowego W Gdyni.

8. Przy sprzedazy nieruchomosci w postepowaniu upadtosciowym pozostajg w mocy
bez potracania ich wartosci z ceny nabycia: stuzebnos¢ drogi koniecznej,
stuzebnos¢ przesytu oraz stuzebnos¢ ustanowiona w zwiazku z przekroczeniem
granicy przy wznoszeniu budowli lub innego urzadzenia. Uzytkowanie oraz prawa
dozywotnika pozostaja w mocy, jezeli przystuguje im pierwszenstwo przed
wszystkimi hipotekami lub jezeli nieruchomos¢ nie jest hipotekami obcigzona albo
jezeli wartos¢ uzytkowania i praw dozywotnika znajduje petne pokrycie w cenie
nabycia. Jednakze w tym ostatnim wypadku wartosc tych praw bedzie zaliczona na
cene nabycia.

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

10. Wyliczona wartos¢ nieruchomosci nie uwzglednia hipotek.
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11. 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.

12.Wartos¢ wycenianej nieruchomosci okreslono z uwzglednieniem aktualnego
przeznaczenia terenu, 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.

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

14.Rzeczoznawca nie odpowiada za wady ukryte wycenianych obiektéw, ktorych
wystepowania nie mogt stwierdzi¢ przy dokonywaniu wizji lokalnej, ani tez na
podstawie dostepnej dokumentacji.

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, 26.07.2024 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. Wypis z kartoteki budynkéw
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Operat szacunkowy
dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci
zlokalizowanej w miejscowosci Malenin , dziatki nr 113, 116 oraz 188, obreb ewidencyjny Malenin
KW nr GD1T/00017559/0

Zatacznik nr 1 Dokumentacja fotograficzna

Ogledziny przedmiotu wyceny i sasiedztwa w dniu 22.07.2024 r.
DR
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