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Wyciag z Operatu szacunkowego

1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo wtasnosci nieruchomosci gruntowej stanowiacej
dziatki nr 398/21, 398/22 oraz 398/23. Nieruchomos¢ potozona w Pregowie, gmina
Kolbudy, powiat gdanski , objeta jest ksiega wieczysta KW nr GD1G/00214534/8.

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

ceny sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym.

3. Oszacowana wartosc¢

Wartos¢ przedmiotu wyceny,
wedtug stanu i cen na dzien 15.07.2024 r.:

53 079 zt

Dziatka nr 398/21

stownie: piecdziesiqt trzy tysigce siedemdziesiqt
dziewiec ztotych

39 287 zt

Dziatka nr 398/22

stownie: trzydziesci dziewiec tysiecy dwiescie
osiemdziesiqt siedem ztotych

52 577 zt

Dziatka nr 398/23

stownie: piecdziesiqt dwa tysiqce piecset
siedemdziesiqt siedem ztotych
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Wartosc¢ dla sprzedazy wymuszonej

39 809 zt

Dziatka nr 398/21 : e :
stownie: trzydziesci dziewiec tysiecy osiemset
dziewiec ztotych

29 465 zt

Dziatka nr 398/22 . e
stownie: dwadziescia dziewiec tysiecy czterysta
szescdziesiqt piec ztotych

39 433 zt

Dziatka nr 398/23 : e e,
stownie: trzydziesci dziewiec tysiecy czterysta
trzydziesci trzy ztote

Operat szacunkowy sporzadzono dnia - 26.07.2024 r.
Autor Operatu szacunkowego
Sabina Jurczyk-Wyrwa
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1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

1.1. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest prawo wtasnosci nieruchomosci gruntowej stanowiacej
dziatki nr 398/21, 398/22 oraz 398/23. Nieruchomo$¢ potozona w Pregowie, gmina
Kolbudy, powiat gdanski , objeta jest ksiega wieczysta KW nr GD1G/00214534/8.

1.2. ZAKRES WYCENY

Zakresem wyceny objeto okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci
gruntowej stanowiacej dziatki nr 398/21 obszaru 15209 m?, 398/22 obszaru 10618 m?
oraz 398/23 obszaru 14210 m?. obreb ewidencyjny Pregowo Gérne. 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

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.

3.3. PODSTAWY METODOLOGICZNE

e Standardy Zawodowe Polskiej Federacji  Stowarzyszen  Rzeczoznawcow

Majatkowych.
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3.4. ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH
e Ksigega wieczysta KW nr GD1G/00214534/8

e Wypis z rejestru gruntow.

e Wywiad w terenie i ogledziny nieruchomosci i sasiedztwa w dniu 19.07.2024 r

e Informacje uzyskane od zlecajacego

e Ceny transakcyjne z aktow notarialnych udostepnionych przez Starostwo Powiatowe

e Informacje uzyskane w Urzedzie Gminy Kolbudy

4. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA OPRACOWANA

e Data sporzadzenia Operatu szacunkowego: 26.07.2024 r.
e Data, na ktorag okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 15.07.2024 r.
e Stan przedmiotu wyceny przyjeto na dzien: 15.07.2024 r.
e Data ogledzin nieruchomosci: 19.07.2024 r.

5. STANU PRZEDMIOTU WYCENY

Zgodnie z art. 4 pkt 17 UoGN przez stan nieruchomosci - nalezy rozumiec stan
zagospodarowania, stan prawny, stan techniczno-uzytkowy, stopien wyposazenia w
urzadzenia infrastruktury technicznej, a takze stan otoczenia nieruchomosci, w tym
wielkos¢, charakter i stopien zurbanizowania miejscowosci, w ktorej nieruchomosc jest

potozona.

5.1. STAN PRAWNY

5.1.1. KSIEGA WIECZYSTA

Podczas badania w dniu 24.07.2024 r. ksiegi wieczystej KW nr GD1G/00214534/8
prowadzonej przez Sad Rejonowy Gdansk-Potnoc W Gdansku - Wydziat Ksiag

Wieczystych ustalono:

KW _NR GD1G/00214534/8

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA
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DZIAL | -OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI-

Wojewodztwo: pomorskie
Powiat : gdanski
Gmina: Kolbudy

Miejscowosc:
Numer dziatki:
Sposob korzystania:
Numer dziatki:
Sposob korzystania:
Numer dziatki:
Sposob korzystania:

Obszar taczny KW:

Pregowo Gorne
398/21

R - Grunty Orne
398/22

R - Grunty Orne
398/23

R - Grunty Orne
4,0037 ha

DZIAL | SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WELASNOSCIA

brak wpisow

Dziat Il - WLASNOSC

Konrad Edmund Weglewski - udziat - 1/1

DZIAL 1Il -CIEZARY | OGRANICZENIA

INNY WPIS - WSZCZETO EGZEKUCJE Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE KM 546/18
PROWADZONEJ PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM GDANSK-
POLUDNIE W GDANSKU KONRADA GRZANKOWSKIEGO
e DO EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI PRZYLACZYL SIE KOLEJNY WIERZYCIEL W
SPRAWIE KM 1486/18 PROWADZONEJ PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE
REJONOWYM GDANSK-POLUDNIE W GDANSKU KONRADA GRZANKOWSKIEGO Z
WNIOSKU - ROMAN LESIAK
e DO EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI PRZYLACZYL SIE KOLEJNY WIERZYCIEL -
SYNDYK MASY UPADLOSCI JOANNY SEGELSTROM PATRIK KALMAN - W SPRAWIE KM
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34492/21 PROWADZONEJ PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE
REJONOWYM GDANSK-POLUDNIE W GDANSKU KONRADA GRZANKOWSKIEGO

e DO EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI PRZYLACZYL SIE KOLEJNY WIERZYCIEL W
SPRAWIE KM 246/22 PROWADZONEJ PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE
REJONOWYM GDANSK-POLUDNIE W GDANSKU ANDRZEJA GRABARCZYKA Z
WNIOSKU - NGI 18 SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA WARSZAWA

e DO EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI PRZYLACZYL SIE KOLEJNY WIERZYCIEL:NGI 18
SP. Z 0. 0. W WARSZAWIE W SPRAWIE KM 250/22 PROWADZONEJ PRZEZ
KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM GDANSK-POLUDNIE W
GDANSKU ANDRZEJA GRABARCZYKA

e DO EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI PRZYLACZYL SIE KOLEJNY WIERZYCIEL:NGI 18
SP. Z 0. 0. W WARSZAWIE W SPRAWIE KM 4568/22 PROWADZONEJ PRZEZ
KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM GDANSK-POLUDNIE W
GDANSKU KONRADA GRZANKOWSKIEGO

DZIAL IV -HIPOTEKI

1. HIPOTEKA PRZYMUSOWA w kwocie 1010593,5 zt ; na rzecz - Damian Bartkowiak

2. HIPOTEKA PRZYMUSOWA w kwocie 240000 zt ; na rzecz - Syndyk Masy
Upadtosciowej Joanny Segelstrom-Patrik Kalman Szwecja

3. HIPOTEKA PRZYMUSOWA w kwocie 52114 zt ; na rzecz - Naczelnik Drugiego
Urzedu Skarbowego W Gdyni

4. HIPOTEKA PRZYMUSOWA w kwocie 2072098 zt ; na rzecz - Naczelnik Drugiego
Urzedu Skarbowego W Gdyni

5. 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 26.07.2024 r. przyjeto:

Wojewodztwo: | pomorskie
Powiat: | gdanski
Jednostka ewidencyjna: | 220403_2, Kolbudy
Obreb: | 0012, Pregowo Gorne
Uzytek i klasa bonitacyjna
Nr dziatki Powierzchnia [ha] ) Powierzchnia
Rodzaj
[ha]
398/21 1,5209 RIVa 1,5209
RIVa 0,5818
398/22 1,0618 RIVb 0,2095
PsV 0,2705
RIVb 1,2148
398/23 1,4210 Psv 0.2062

Powierzchnia taczna [ha] ‘ 4,0037

5.2. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Teren, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomos¢ jest objety Miejscowym

Planem

Zagospodarowania Przestrzennego.
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e S - =Tl = 7godnie  z  Miejscowym  Planem
S - - - -
o~ Rt L T B = .~ 24 Zagospodarowania Przestrzennego

przyjetym uchwata Nr VI1/46/2015

398721

: Rady Gminy Kolbudy z dnia 24 marca
-"-J | ) 2015 r. przedmiotowy obszar lezy na
1 terenach oznaczonych 40.R - teren

398/24

rolniczy

‘ & ' ; Karta terenu MPZP stanowi zatacznik

L do niniejszego opracowania.

: %
s ' dl

Zrédto: Rysunek MPZP

5.3. STAN OTOCZENIA

5.3.1. LOKALIZACJA

Przedmiotowa nieruchomos¢ znajduje sie w Pregowie , gmina Kolbudy, powiat gdanski.
Pregowo to wies w wojewddztwie pomorskim, w powiecie gdanskim, w gminie Kolbudy
liczaca okoto 600 mieszkancow. Formalnie nazwa obowigzuje od 1 stycznia 2014 r.,
powstata w miejsce zniesionych nazw wsi Pregowo Dolne i Pregowo Gorne. Wies
potozona jest nad rzeka Radunia, na trasie linii kolejowej (obecnie zawieszonej)
Pruszcz Gdanski-Zukowo z byta stacja Pregowo Gdanskie. Prowadzi tedy Szlak
Skarszewski - zielony znakowany szlak turystyczny. W miejscowosci znajduje sie parafia

rzymskokatolicka, nalezaca do dekanatu Kolbudy, archidiecezji gdanskiej. Funkcjonuje
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tu Ochotnicza Straz Pozarna oraz szkota podstawowa, przy ktorej w 2016 powstata hala
sportowa. Wedtug rejestru zabytkow NID na liste zabytkdéw wpisany jest zbudowany

przez zakon krzyzacki kosciét parafialny pw. Bozego Ciata z XIV w.

HOPY 133 (20 Banino 468
LETNICA
Przodkowo — STOGI
24 MATARNIA 2. wrzeszcz
Matkowo Pepowo
=0 Czaple 91 85 KRAKOWIEC-GORKI
24 | ZACHODNIE
KOKOSZKI -4
Lez S GdanSk RUDNIKI
ezno B
Zukowo_g JASIEN CHELM SOBIESZEY
= LA ¥ 501
¥ Borkowo o1 Wislinka
2n [ 20}
Dzierz: E1 221 -
azno [ 91]
Przyjain Kowale Poo)
| £77]
i Borkowo Koszwaty
Kietpino Bakowo : 7] Wislina R
tapino 221 91 ]
Straszyn Radunica
lino Rokitnica
Wyczecfiowo Czapielsk ' Bielkowko gauasnlgé
221 Wroblewo
Cedr
) 27
iowo L Grabiny 27
[ Cieplewo Zameczek
24 Pomlewo Rusocin
26 | £75 | [51]
22 226 )
Rozyny Suchy Dab
Stara Huta Mierzeszyn s J
Przywidz 233 26

Kleszczewo
Piekio Dolne o

Zrédto: GoogleMap

Gmina Kolbudy potozona jest w potnocno-zachodniej czesci powiatu gdanskiego. Gmina
Kolbudy liczy okoto 20 tys mieszkancow. W latach 2002-2020 liczba mieszkancow
wzrosta o 71,0%. Gmina zajmuje potudniowo-wschodniag cze$¢ Pojezierza Kaszubskiego.
Potozona w strefie podmiejskiej aglomeracji Gdanskiej, a warunki przyrodnicze
sprawiaja, ze w gminie chetnie osiedlajg sie nowi mieszkancy. W ostatnich latach na
terenie Gminy mozna zauwazy¢ dynamiczny rozwoj budownictwa mieszkaniowego
indywidualnego i zwartego. Na pograniczu gminy i miasta Gdanska, w Kowalach,
powstato nowoczesne osiedle o zabudowie wielorodzinnej, a w tapinie Bakowie i
Jankowie, osiedla domdw jednorodzinnych o charakterze rezydencjonalnym (
preferowany na terenie gminy). Przez gmine Kolbudy przebiega droga wojewddzka nr

221 Gdansk - Koscierzyna. Gmina Kolbudy graniczy z Gdanskiem oraz z gminami:
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Zukowo, Trabki Wielkie, Przywidz i Pruszcz Gdanski. W 2020 roku w gminie Kolbudy
oddano do uzytku 386 mieszkan (oznaczenie mieszkanie w tym statystycznym
kontekscie rozumiane jest zaréwno jako lokal mieszkalny jak i dom. Biorac pod uwage
instalacje techniczno-sanitarne 99,79% mieszkan przytaczonych jest do wodociagu,
98,97% nieruchomosci wyposazonych jest w ustep sptukiwany, 97,71% mieszkan posiada
tazienke, 93,89% korzysta z centralnego ogrzewania, a 60,20% z gazu sieciowego.

Powiat gdanski ziemski jest potozony w centralnej czesci Wojewodztwa Pomorskiego,
od potnocy graniczy bezposrednio z aglomeracja tréjmiejska, od zachodu z Pojezierzem
Kaszubskim (powiat kartuski i koscierski), od potudnia z regionem Kociewia (powiat
tczewski i starogardzki), a od wschodu z terenem Zutaw Wislanych. Powiat gdanski
zajmuje tereny bardzo zréznicowane pod wzgledem warunkow naturalnych. Po stronie
zachodniej rozciaga sie Wyzyna Gdanska, potozona na skraju Pojezierza Kaszubskiego
wchodzacego w sktad Pojezierza Pomorskiego, gdzie dominuja tagodne tereny
morenowe z niewielkimi wzgorzami, potozonymi w dolinach jeziorami i lasami, a rzeka
Radunia i jej liczne doptywy tworza malownicze przetomy i zakola. Czes$¢ wschodnia
powiatu to Zutawy Gdanskie, lezace w dorzeczu Martwej Wisty i wchodzace w sktad
wiekszego obszaru Zutaw Wislanych. Na terenach tych prowadzona jest intensywna
produkcja rolna. Powiat gdanski liczy okoto 120 tys. W latach 2002-2019 liczba
mieszkancow wzrosta o 47,2%. W 2019 roku w powiecie gdanskim oddano do uzytku 1
170 mieszkan (oznaczenie mieszkanie w tym statystycznym kontekscie rozumiane jest
zarowno jako lokal mieszkalny jak i dom. Biorac pod uwage instalacje techniczno-
sanitarne 99,19% mieszkan przytaczonych jest do wodociagu, 98,06% nieruchomosci
wyposazonych jest w ustep sptukiwany, 96,65% mieszkan posiada tazienke, 91,79%

korzysta z centralnego ogrzewania, a 48,26% z gazu sieciowego.

5.3.2. SASIEDZTWO | DOSTEPNOSC KOMUNIKACYJNA

Bezposrednie sasiedztwo wycenianej nieruchomosci stanowia tereny niezabudowane o
charakterze nieuzytkow porosnietych samosiejami drzew i krzewow oraz taki.
Przedmiotowy obszar znajduje sie w odlegtosci ponad 1,5 km od punkéow handlowych i
ustugowych, a takze od szkot i instytucji uzytecznosci publicznej potozonych w

Pregowie.
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Zrédto: Geoportal

Dziatka nr 398/21 posiada bezposredni dostep do nieurzadzonej drogi gminnej - dziatka
nr 58. Przez dziatke nr 398/21, wzdtuz jej potnocnej granicy, przebiega gruntowa,
nieutwardzona droga. Droga przebiega rownolegle do wydzielonej dziatki drogowej nr

58. Waska droga w ztym stanie technicznym, z koleinami.

1398/21

Zrédto: Geoportal
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Dziatki nr 398/22 oraz 398/23 posiadaja
”’ posredni dostep do drogi publicznej

poprzez wydzielona, nieurzadzona dziatke

drogowa nr 398/20, w ktorej wtasciciel

lll

wycenianych dziatek posiada udziat
0 wynoszacy 6/8. Dla dziatki drogowej nr
398/20 prowadzona jest ksiega wieczysta

KW nr GD1G/00248489/4.

398/23

Zrédto: Geoportal

Potozenie komunikacyjne nieruchomosci jest zte, poniewaz potozona jest ona na
obszarze o wydzielonych, jednak nieurzadzonych dziatkach drogowych. Dziatka nr 58,
ktora ma by¢ drogg gminng, jest nieurzadzona, porosnieta samosiejami drzew i

krzewow.

5.4. STAN TECHNICZNO-UZYTKOWY

Wyceniang nieruchomos¢ stanowia dziatki nr 398/21 obszaru 15209 m?, 398/22 obszaru
10618 m” oraz 398/23 obszaru 14210 m”.

Dziatka 398/21

Obszar o nieregularnym ksztatcie jest niezabudowany i nieogrodzony, jego pétnocny
bok przylega do nieurzadzonej dziatki drogowej nr 58 natomiast wschodni i potudniowy
bok przylega do wewnetrznej, nieurzadzonej dziatki drogowej nr 398/20.

Nieruchomos¢ potozona jest na obszarze o niewielkim zréznicowaniu terenu ze

spadkiem w kierunku wschodnim.
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Nhinnér

Zrédto: Geoportal

Teren nieruchomosci porosniety samosiejami drzew i krzow. Teren dziatki nie stanowi

wydzielenia lesnego.
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Zrédto: Bank Danych o Lasach

Dziatka 398/22
Obszar o nieregularnym ksztatcie jest niezabudowany i nieogrodzony, jego pétnocny,
wschodni oraz potudniowy bok przylegaja do nieurzadzonej dziatki drogowej nr 398/20.

Nieruchomosc potozona jest na obszarze o niewielkim zréznicowaniu.

Linia referencyjna
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NMPT Tm
147

/20
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Linia referencyjna

NMT Tm NMT 5m NMT 100m
NMPT 1Tm

149

1 A0
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Zrédto: Geoportal

Teren nieruchomosci gesto porosniety jest drzew samosiewami drzew i krzewodw.
Wzdtuz wschodniej granicy pas terenu stanowiacy nieuzytkowang take. Teren dziatki

nie stanowi wydzielenia lesnego.
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Zrédto: Bank Danych o Lasach

Dziatka 398/23
Obszar o nieregularnym ksztatcie jest niezabudowany i nieogrodzony, jego potnocny
bok oraz srodkowa czes¢ przylegaja do nieurzadzonej dziatki drogowej nr 398/20.

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

Teren nieruchomosci w nieznacznym stopniu porosniety jest samosiewami drzew i
krzewow, pozostata czes¢ stanowi nieuzytkowang take. Teren dziatki nie stanowi

wydzielenia lesnego.
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Zrédto: Bank Danych o Lasach

Przedmiotowe dziatki, w bezposrednim sasiedztwie, nie posiadaja dostepu do
infrastruktury technicznej. Infrastruktura techniczna w postaci wodociagu, kanalizacji,
energii elektrycznej oraz teleinformatycznej, znajduje sie w rejonie ulicy Bukowskiego,
oddalonej od nieruchomosci o ponad 1 km. Od strony zachodniej istnieje, oddalony o

ponad 1 km, dostep do energii elektrycznej oraz wodociagu.

( Pregowo Géme

Zrédto: Geoportal
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Stan i zagospodarowanie nieruchomosci podczas ogledzin w dniu 19.07.2024 r.
przedstawia dokumentacja fotograficzna zamieszczona w zataczeniu (zatacznik nr 1) do
niniejszego opracowania.

Stan przedmiotu wyceny okreslono, jako trudno dostepny teren porosniety czesciowo

samosiewami drzew i krzewow, w czesci nieruchomos¢ stanowi nieuzytkowana taka.

6. ANALIZA RYNKU

Na potrzeby wyceny przeprowadzono analize rynku nieruchomosci niezabudowanych
dziatek rolnych na terenie powiatu gdanskiego i starogardzkiego od lipca 2022 do dnia
wyceny .

Rysunek 1 Rozktad cen transakcyjnych 1 m?

||:| llo§¢ transakcji —=— Funkcja Gaussa Hll Kw artyle |
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141
121
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N L L L

Zakt. cena 1 m2 bez VAT

Ceny transakcyjne na badanym rynku, w rozpatrywanym czasie zawieraty sie w
przedziale od 1,33 zt/m? do 29,14 zt/m?2, przy wartosci przecietnej 5,97 zt/m?2.

Analiza transakcji nie wykazata wptywu czasu na ceny transakcyjne w badanym okresie.
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Rysunek 2 Trend czasowy
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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 uzyskaC 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 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
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zdecydowano na przeprowadzenie wyceny przedmiotu w podejsciu poréwnawczym
metoda korygowania ceny s$redniej.

Podejscie porownawcze (art. 153.1 Ustawy) polega na okresleniu wartosci
nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za
nieruchomosci podobne, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny koryguje sie
ze wzgledu na cechy rozniace nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej
oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu.

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.

8. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY

Po analizie transakcji na badanym rynku wytoniono do pordéwnania nieruchomosci
najbardziej zblizone do przedmiotu wyceny. Obiekty poréwnawcze wybrano sposrod
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 na
transakej Obreb w m?2 dzien wyceny

w zt
maj 24 Sucha Huta 19993 3,75
kwi 24 Cieplewo 43100 4,64
mar 24 Suchy Dab 38900 4,88
mar 24 Mierzeszyn 72500 5,52
lut 24 Giemlice 55100 4,99
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Data Powierzchnia | Cena 1m;‘ s’korygowana na
transakej Obreb w m?2 dZIeerV\;);CGny
lis 23 Rozyny 10000 6,00
paz 23 Kozliny 19923 4,02
lip 23 Marszewska Gora 22513 5,00
lip 23 Bystra 19017 5,84
maj 23 Stara Huta 11071 5,00
kwi 23 Gotebiewo 14848 4,18
kwi 23 Junkrowy 44300 1,81
cena max 6,00 zt
cena min 1,81 zt
cena Srednia 4,64 zt
wptyw [%]] min max
zakres wspotczynnika
100% 0,391 1,293
Lokalizacja 24% 0,094 | 0,310
Powierzchnia 5% 0,020 | 0,065
Jakos¢ dojazdu 15% 0,059 | 0,194
Uksztattowanie terenu 7% 0,027 | 0,091
Przydatnosc rolnicza 27% 0,105 | 0,349
Wystepowanie czynnikow wptywajaceych na agrotechnike 22% 0,086 | 0,284

Na podstawie analizy rynku i dostepnej literatury do okreslenia wartosci rynkowej

nieruchomosci przyjeto nastepujace cechy i ich ocene.
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Cecha Waga Zréznicowanie cech
o L korzystna
Lokalizacja - cecha okreslajaca wptyw 249 éredniokorzystna
potozenia nieruchomosci na wartos¢ matokorzystna
Powierzchnia - cecha okreslajaca wptyw . do 1.5 ha
wielkosci powierzchni nieruchomosci na 2% owvsei 1.5 ha
wartosc powyzej 1.
L o dobra
Jakos¢ dojazdu - cecha okreslajaca wptyw 15% zadowalajaca
jakosci dojazdu na wartosc nieruchomosci a
Uksztattowanie terenu - cecha okreslajaca . teren o matym zréznicowaniu
wptyw ukszatattowania terenu 7% teren srednio zréznicowany
nieruchomosci na wartosc teren o duzym zréznicowaniu
L2 . s dobra
Przydatnos¢ rolnicza - cecha okreslajaca . ¢rednia
wptyw przydatnosci rolniczej nieruchomosci 27% L adowalaiaca
na wartos¢ 12
zta
Wystepowanie czynnikéw wptywajaceych wptywajace dodatnio
na ag_ro,technlkej cecha okreslajaca va{yw 229 brak/réwnowazace
czynnikow wptywjacych na agrotechnike na { . . .
wartoé wptywajace ujemnie
Charakterystyka nieruchomosci
Cechy
cena minimalna cena maksymalna
Cenaza1m* 1,81 zt 6,00 zt
Lokalizacja matokorzystna korzystna
Powierzchnia powyzej 1.5 ha do 1.5 ha
Jakos¢ dojazdu zta dobra

Uksztattowanie terenu

teren o duzym
zroznicowaniu

teren o matym
zroznicowaniu

Przydatnosc rolnicza

zta

dobra

Wystepowanie czynnikow
wptywajaceych na agrotechnike

wptywajace ujemnie

wptywajace dodatnio

Rzeczoznawca Majatkowy uprawnienia zawodowe nr 4705

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

24




Operat szacunkowy
dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci
zlokalizowanej w Pregowie , dziatki nr 398/21, 398/22 oraz 398/23, obreb ewidencyjny Pregowo Gérne
KW nr GD1G/00214534/8

Dziatka nr 398/21

Charakter wycenianej

Cechy nieruchomosci Wspotczynnik
Lokalizacja korzystna 0,310
Powierzchnia powyzej 1.5 ha 0,020
Jakos¢ dojazdu zta 0,059
Uksztattowanie terenu teren o matym 0.091
zroznicowaniu ’
Przydatnosc rolnicza Srednia 0,186
Wystepowanie czynnikow wotvwai . -
ace ujemnie
wptywajaceych na agrotechnike PHWal : 0,086
Suma wspoétczynnikow 0,752

W =Csr x UixK
Cena srednia Csr

Suma wspotczynnikéw Ui
wspotczynnik K
wartosé¢ 1m*

powierzchnia w m*

wartos¢ nieruchomosci

stownie:

4,64 zt
0,752
1,00
3,49 zt
15209

53 079 zt

piecdziesiqt trzy tysiqce siedemdziesiqt dziewiec ztotych
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Dziatka nr 398/22

Charakter wycenianej

Cechy nieruchomosci Wspotczynnik
Lokalizacja korzystna 0,310
Powierzchnia do 1.5 ha 0,065
Jakos¢ dojazdu zta 0,059
Uksztattowanie terenu teren o matym 0.091
zroznicowaniu ’
Przydatnosc rolnicza Srednia 0,186
Wystepowanie czynnikow wotvwai . -
ace ujemnie
wptywajaceych na agrotechnike PHWal : 0,086
Suma wspoétczynnikow 0,797

W =Csr x UixK
Cena srednia Csr

Suma wspotczynnikéw Ui
wspotczynnik K
wartosé¢ 1m*

powierzchnia w m*

wartos¢ nieruchomosci

4,64 zt
0,797
1,00
3,70 zt
10618

39 287 zt

stownie: trzydziesci dziewiec tysiecy dwiescie osiemdziesigt siedem ztotych
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Dziatka nr 398/23

Charakter wycenianej

Cechy nieruchomosci Wspotczynnik
Lokalizacja korzystna 0,310
Powierzchnia do 1.5 ha 0,065
Jakos¢ dojazdu zta 0,059
Uksztattowanie terenu teren o matym 0.091
zroznicowaniu ’
Przydatnosc rolnicza Srednia 0,186
Wystepowanie czynnikow wotvwai . -
ace ujemnie
wptywajaceych na agrotechnike PHWal : 0,086
Suma wspoétczynnikow 0,797

W =Csr x UixK
Cena srednia Csr

Suma wspotczynnikéw Ui
wspotczynnik K
wartosé¢ 1m*

powierzchnia w m*

wartos¢ nieruchomosci

4,64 zt
0,797
1,00
3,70 zt
14210

52 577 zt

stownie: piecdziesiqgt dwa tysiqgce piecset siedemdziesigt siedem ztotych
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8.1. WARTOSC NIERUCHOMOSCI W WARUNKACH SPRZEDAZY WYMUSZONEJ

Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy to kwota pieniezna, ktorag mozna otrzymac 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:

Dziatka nr 398/21
W m,=53 079 zt x ( 1-25% )= 39 809 zt

Wm, = 39 809 zt

stownie: trzydziesci dziewiec tysiecy osiemset dziewiec ztotych

Dziatka nr 398/22

Wm, = 39 287 ztx ( 1-25% )= 29 465 zt
Wm, = 29 465 zt

stownie: dwadziescia dziewiec tysiecy czterysta szescdziesiqt piec ztotych

Dziatka nr 398/23
Wm, =52 577 ztx ( 1-25% )= 39 433 zt

Wm, = 39 433 zt

stownie: trzydziesci dziewiecC tysiecy czterysta trzydziesci trzy ztote
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8.2. WYNIK KONCOWY Z UZASADNIENIEM

Wartos¢ przedmiotu wyceny,
wedtug stanu i cen na dzien 15.07.2024 r.:

53 079 zt

Dziatka nr 398/21 N . .
stownie: piecdziesiqt trzy tysiqce siedemdziesiqt
dziewiec ztotych

39 287 zt

Dziatka nr 398/22 : e .
stownie: trzydziesci dziewiec tysiecy dwiescie
osiemdziesiqt siedem ztotych

52 577 zt

Dziatka nr 398/23 o : .
stownie: piecdziesiqt dwa tysiqce piecset
siedemdziesiqt siedem ztotych

Wartosc¢ dla sprzedazy wymuszonej

39 809 zt
Dziatka nr 398/21 : o :
stownie: trzydziesci dziewiec tysiecy osiemset
dziewiec ztotych
. 29 465 zt
Dziatka nr 398/22
stownie: dwadziescia dziewiec tysiecy czterysta
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szescdziesigt piec ztotych

39 433 zt

Dziatka nr 398/23

stownie: trzydziesci dziewiec tysiecy czterysta
trzydziesci trzy ztote

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. Niniejsze opracowanie wykonano w 2 egzemplarzach.

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

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

4. Przedmiotowa wycena zostata wykonana dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu
upadtosciowym.

5. Sprzedaz nieruchomosci w postepowaniu upadtosciowym spowoduje, z chwilg
zawarcia umowy sprzedazy, wygasniecie praw i roszczen osobistych ujawnionych w
ksiedze wieczystej lub nieujawnionych, lecz zgtoszonych sedziemu-komisarzowi.

6. Sprzedaz nieruchomosci w postepowaniu upadtosciowym spowoduje z chwilg
zawarcia umowy sprzedazy, wykreslenie hipotek. Sprzedaz przedmiotowej
nieruchomosci w postepowaniu upadtosciowym spowoduje, ze z chwilg zawarcia
umowy sprzedazy, wykreslone zostang nastepujace hipoteki zapisane w KW nr
GD1G/00214534/8 HIPOTEKA PRZYMUSOWA w kwocie 1010593,5 zt ; na rzecz -
Damian Bartkowiak HIPOTEKA PRZYMUSOWA w kwocie 240000 zt ; na rzecz -
Syndyk Masy Upadtosciowej 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 -
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Naczelnik Drugiego Urzedu Skarbowego W Gdyni HIPOTEKA PRZYMUSOWA w
kwocie 1392051 zt ; na rzecz - Naczelnik Drugiego Urzedu Skarbowego W Gdyni.

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. Wyliczona wartosc nieruchomosci nie uwzglednia hipotek.

9. Ustalona wartosc¢ 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.

10.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.

11.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

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

13.Umowa wykonania niniejszego opracowania nie obejmuje wykonania analizy
gruntu lub badan geologicznych, dlatego rzeczoznawca nie ponosi
odpowiedzialnosci w zakresie warunkow uzytkowania dziatki.
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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. Karta terenu MPZP

3. Wypis z ewidencji gruntow.
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Zatacznik nr 1 Dokumentacja fotograficzna
Ogledziny przedmiotu wyceny i sasiedztwa w dniu 19.07.2024 r.

AT
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Zatacznik nr 2 Karta terenu MPZP

§ 32. KARTA TERENU MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
DLA REJONU ,,PREGOWO | BABIDOt.”, GM. KOLBUDY
1. NUMER TERENU:40.
2. POWIERZCHNIA: 24ha.
3. PRZEZNACZENIE TERENU: R - teren rolniczy.
4. ISTNIEJACE PRZEZNACZENIE LUB SPOSOB ZAGOSPODAROWANIA UZNANY ZA
ZGODNY Z PLANEM: nie ustala sie.
5.  ZASADY OCHRONY | KSZTALTOWANIA tADU PRZESTRZENNEGO:
1)  zakaz lokalizacji nosnikow reklamowych;
2) stosuje sie zasady zawarte w ust.: 6, 8, 9;
3) zakaz stosowania ogrodzen petnych i z prefabrykowanych ptytowych elementow
betonowych;
4)  korytarz krajobrazowo-widokowy, jak na rysunku planu, dla ktorego ustala sie
zakaz nasadzen zieleniq wysoka, realizacje ogrodzen o minimalnym 90% przeswicie.
6. ZASADY KSZTALTOWANIA ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA DZIAtKI LUB
TERENU:

1)  linie zabudowy - zgodnie z ust. 12;

2) maksymalna wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki -
zgodnie z ust. 12;

3) minimalny procent powierzchni biologicznie czynnej dziatki - nie dotyczy;

4) intensywnosc¢ zabudowy - nie dotyczy;

5)  wysokos¢ zabudowy - nie dotyczy;

6) ksztatt dachu - nie dotyczy.

7. ZASADY | WARUNKI SCALANIA | PODZIALU NIERUCHOMOSCI(ZGODNIE Z USTAWA O
GOSPODARCE NIERUCHOMOSCIAMI):

1)  szerokosc frontu dziatki - dowolna;

2) powierzchnia dziatki - dowolna;

3) kgt potozenia granic dziatki w stosunku do pasa drogowego - dowolny.

8.  ZASADY OCHRONY SRODOWISKA | PRZYRODY:

1) ustala sie realizacje przejs¢ ekologicznych w postaci otworow w ogrodzeniach
umozliwiajgcych migracje drobnej zwierzyny, zrealizowanych w formie:

2) otworow o srednicy minimum 15cm wykonanych w podmuréwce, przy
powierzchni terenu, rozmieszczonych w odstepach nie wiekszych niz 5m,

3) przeswitow o szerokosci minimalnej 10cm pomiedzy podmurdwka a azurowymi
elementami ogrodzenia, gdy wysokos¢ podmurowki nie przekracza 10cm;

4) teren w czesci potozony w obszarze potencjalnego zagrozenia ruchami
masowymi ziemi.

9. ZASADY OCHRONY DZIEDZICTWA KULTUROWEGO, ZABYTKOW, KRAJOBRAZU
KULTUROWEGO ORAZ DOBR KULTURY WSPOtCZESNEJ:

1)  strefy ochrony dobr kultury - teren potozony w strefie ochrony ekspozycji
zespotu ruralistycznego wsi Pregowo Gorne;

2) zasady ksztattowania struktury przestrzennej - zgodnie z ust.: 5, 6;
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3)  zasady ochrony obiektow o wartosciach kulturowych - nie dotyczy.

10. ZASADY KSZTALTOWANIA PRZESTRZENI PUBLICZNYCH: nie dotyczy.

11. SPOSOBY ZAGOSPODAROWANIA TERENOW LUB OBIEKTOW PODLEGAJACYCH
OCHRONIE NA PODSTAWIE ODREBNYCH PRZEPISOW: nie dotyczy.

12. SZCZEGOLNE WARUNKI ZAGOSPODAROWANIA TERENOW ORAZ OGRANICZENIA W
ICH UZYTKOWANIU:

1)  zakaz zabudowy;

2) strefy ograniczen od istniejgqcych napowietrznych linii wysokiego oraz
najwyzszego napiecia - jak na rysunku planu - zagospodarowanie zgodnie z
przepisami odrebnymi.

13. ZASADY DOTYCZACE SYSTEMOW KOMUNIKACJI | INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ:

1)  dostepnosc¢ drogowa: teren nr 28 - od ulicy w terenie 42.KDL oraz spoza granic
planu;

2) parkingi - wyklucza sie;

3) zaopatrzenie w wode - nie dotyczy;

4) odprowadzenie sciekéw - nie dotyczy;

5) zagospodarowanie wod opadowych - nie dotyczy;

6) zaopatrzenie w energie elektrycznqg - nie dotyczy;

7) zaopatrzenie w gaz - nie dotyczy;

8) zaopatrzenie w ciepto - nie dotyczy;

9) gospodarka odpadami - nie dotyczy.

14. SPOSOBY | TERMINY TYMCZASOWEGO ZAGOSPODAROWANIA TERENU: zakaz
tymczasowego zagospodarowania.

15. STAWKA PROCENTOWA, NA PODSTAWIE KTOREJ USTALA SIE OPLATE, O KTOREJ
MOWA W ART. 36 UST. 4 USTAWY Z DNIA 27 MARCA 2003R. O PLANOWANIU |
ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM: 30%.

Rzeczoznawca Majatkowy uprawnienia zawodowe nr 4705

Sabina Jurczyk-Wyrwa 37
Tel 693 069 736

e-mail: sabina@wyceny-sjw.pl



