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Wyciag z Operatu szacunkowego

1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo wtasnosci nieruchomosci gruntowej stanowiacej dziatki
nr 88/4 oraz 492/3. Nieruchomos$¢ potozona w Redzie przy ulicy Obwodowej obreb

ewidencyjny 0001, objeta jest ksiega wieczysta KW nr GD1W/00050955/1.

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 15.07.2024r.:

4 481 000 zt

Dziatka nr 88/4

stownie: cztery miliony czterysta osiemdziesiqt
jeden tysiecy ztotych

2 471 000 zt

Dziatka nr 492/3

stownie: dwa miliony czterysta siedemdziesiqt
jeden tysiecy ztotych
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Wartosc¢ dla sprzedazy wymuszonej
3 808 850 zt

Dziatka nr 88/4 . - . . :
stownie: trzy miliony osiemset osiem tysiecy
osiemset piecdziesiqt ztotych

1 853 250 zt

Dziatka nr 492/3 . . . .
stownie: jeden milion osiemset piecdziesiqt trzy
tysigce dwiescie piecdziesigt ztotych

Operat szacunkowy sporzadzono dnia - 25.07.2024 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 stanowigcej
niezbudowane dziatki nr 88/4 oraz 492/3. Nieruchomos¢ potozona w Redzie przy ulicy
Obwodowej obreb ewidencyjny 0001 powiat wejherowski objeta jest ksiega wieczysta
KW nr GD1W/00050955/1.

1.2. ZAKRES WYCENY

Zakresem wyceny objeto okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci
gruntowej stanowiacej dziatki nr 88/4 obszaru 8614 mZ2oraz 492/3 obszaru 7101 m>.
Nieruchomos¢ potozona w Redzie przy ulicy Obwodowej. Wycene przeprowadzono
wedtug stanu i cen na dzien 15.07.2024 r.

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 poézniejszymi
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 Ksiega wieczysta KW nr GD1W/00050955/1

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

¢ Informacje uzyskane w Urzedzie Miasta Reda

4. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA OPRACOWANA

e Data sporzadzenia Operatu szacunkowego: 25.07.2024 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: 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 ktérej nieruchomos¢ jest

potozona.
5.1. STAN PRAWNY
5.1.1. KSIEGA WIECZYSTA

Podczas badania w dniu 25.07.2024 r. ksiegi wieczystej KW nr GD1W/00050955/1

prowadzonej przez Sad Rejonowy W Wejherowie - Wydziat Ksigg Wieczystych ustalono:

KW NR GD1W/00050955/1

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

DZIAL | -OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI-

Miejscowosc: Reda
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Numer dziatki: 88/4
Obszar: 8614,00 m2
Sposob korzystania: taki Trwate
Numer dziatki: 492/3
Obszar taczny KW: 15715,00 m2

KOMENTARZ DO MIGRACJI - tAM 4 - WPIS: MAPY 1, MAPY 4. tAM 5 - SPOSOB
KORZYSTANIA: DZ. NR 492/3 - GRUNTY ORNE, ROWY, tAKI TRWALE. ZSUMOWANO
OBSZAR DZIALEK W tAMIE 8 WPIS O TRESCI; PO ZAMKNIECIU KSIEGI WIECZYSTEJ 37019

DZIAL 1 SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA

brak wpisow

Dziat Il - WLASNOSC

Konrad Edmund Weglewski - udziat - 1/1

DZIAL Il -CIEZARY | OGRANICZENIA

1. INNY WPIS - WPIS O WSZCZECIU EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI NALEZACEJ DO
KONRADA WEGLEWSKIEGO Z WNIOSLU WIERZYCIELA: TMS CAPITAL GROUP S.A.R.L.
W SPRAWIE KM 631/19 PROWADZONEJ PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE
REJONOWYM W WEJHEROWIE KAROLINE PYRCZAK KANCELARIA KOMORNICZA W
WEJHEROWIE

2. UJAWNIA SIE PRZYLACZENIE DO WSZCZETEJ EZGEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI
NALEZACEJ DO KONRADA WEGLEWSKIEGO Z WNIOSKU WIERZYCIELA: SYNDYK MASY
UPADLOSCI JOANNY SEGELSTROM - PATRIK KALMAN W SPRAWIE KM 2839/21
PROWADZONEJ PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W
WEJHEROWIE KAROLINE PYRCZAK KANCELARIA KOMORNICZA NR VIII W REDZIE

DZIAL IV -HIPOTEKI

1. HIPOTEKA UMOWNA KAUCYJNA w kwocie 5270000 zt ; na rzecz - Noble Bank S.A

Oddziat Specjalistyczny Metrobank Warszawa
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2. HIPOTEKA PRZYMUSOWA w kwocie 2000000 zt ; na rzecz - Syndyk Masy Upadtosci

Joanny Segelstrom - Patrik Kalman, Malmo Szwecja

5.1.2. OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI ZGODNIE INFORMACJA Z REJESTRU GRUNTOW
Na podstawie Wypisu z rejestru gruntow z dnia 2024-07-18 r. przyjeto:

Wojewddztwo: | Pomorskie

Powiat: | wejherowski

Jednostka ewidencyjna: | 221501_1, Reda
Obreb: | Reda1

Uzytek i klasa bonitacyjna
Nr dziatki Powierzchnia [ha] ) Powierzchnia
Rodzaj
[ha]

88/4 0,8614 LIV 0.8614

RV 0,0607

492/3 0.7101 LIv 0,6152

w 0,0342

Powierzchnia taczna [ha] ‘ 1.5715

5.2. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Teren, na ktorym znajduje sie wyceniana nieruchomosé¢ jest objety Miejscowym Planem
Zagospodarowania Przestrzennego.Zgodnie z Miejscowym Planem Zagospodarowania
Przestrzennego przyjetym uchwata Nr LXXII1/707/2024 Rady Miejskiej w Redzie z dnia 29
lutego 2024 r. dziatka nr 88/4 lezy na terenach oznaczonych 13MW-U - teren zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej oraz ustug natomiast dziatka nr 492/3 lezy na terenach
oznaczonych 25KOP - teren parkingu. Zgodnie z zapisami Miejscowego Planu
Zagospodarowania przestrzennego wzdtuz potudniowej granicy dziatki nr 88/4 przebieg
pas o szerokosci okoto 20 m stanowiacy obszar, w ktorym obowiazuja ograniczenia dla

zagospodarowania terenu w odlegtosci 20 m w obu kierunkach od osi linii
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elektroenergetycznej WN 110 kV. Natomiast dziatka nr 492/3 w catosci znajduje sie w

tym obszarze.Karta terenu MPZP stanowi zatacznik do niniejszego opracowania.
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Zrodto: Rysunek MPZP

5.3. STAN OTOCZENIA

5.3.1. LOKALIZACJA

Przedmiotowa nieruchomos¢ znajduje sie w Redzie przy ulicy Obwodowej.

Reda to kaszubskie miasto w wojewodztwie pomorskim, w powiecie wejherowskim,
potozone w Pradolinie Redy-teby nad rzeka Reda. Stanowi jedno z miast Matego
Trojmiasta Kaszubskiego oraz jest czescia aglomeracji Trojmiasta. Reda lezy w
Pradolinie Redy-teby, miedzy zalesionymi wysoczyznami Pucka i Pojezierza
Kaszubskiego. Na wschod od miasta znajduje sie rozlegta nizina, zwana Moscimi Btotami,
a na potnoc - Kepa Rekowska. Przez miasto przebiegaja wazne szlaki komunikacji
drogowej i kolejowej. Potnocne i zachodnie obszary Redy sa porosniete lasami Puszczy
Darzlubskiej, w ktorych rosna sosny, swierki, graby, buki, a rzadziej modrzew, brzozy i
klony. Podobne lasy, pokrywajace potudniowo-zachodnie obszary miasta, mieszcza sie w

granicach chronionego Tréjmiejskiego Parku Krajobrazowego. Tereny potozone na
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wschodniej czesci zajmuja taki torfowe, porosniete gdzieniegdzie drobnymi zagajnikami,
urozmaicajacymi krajobraz. Reda jest niewielkim miastem z liczba mieszkancow
wynoszaca ponad 28 500 mieszkancow. W 2022 roku w Redzie oddano do uzytku 263
mieszkania (oznaczenie mieszkanie w tym statystycznym kontekscie rozumiane jest
zarowno jako lokal mieszkalny jak i dom. Przez miasto Reda przechodza 2 drogi
publiczne zaliczane do kategorii wojewddzkiej lub wyzszej (DK 6 i DW 216). Przez miasto
Reda przechodza 2 linie kolejowe wykorzystywane do ruchu pasazerskiego lub
towarowego (LK 202 i LK 201).

Rekowo Gome

Orle

Paradyz Kapino
218 REKOWO DOLNE Rewa

216
Bolszewo CIECHOCINO
WANICE PIELESZEWO

Kochanowo SMIECHOMD 4 Reda ' 100
s 168
Goscicino Wejherowo

Mechelink:

eblowo

100 Kosakowo

Rumia
Pogérze

Robakowo 468 ° ()
24

Luzino

Zbychowo OBLUZE

218 CISOWA
Sopieszyno L OKSYWIE

Nowy Dwor » T
Wejherowski CHYLONIA

Gdynia

57}

Giazica Grabowiec CHWARZNO-WICZLINO

Zrédto: GoogleMap

468

Powiat wejherowski to powiat w wojewodztwie pomorskim, jego siedziba jest miasto
Wejherowo. Jest najludniejszym powiatem ziemskim w wojewodztwie pomorskim.
Powiat w znacznej czesci jest zamieszkany przez ludnos¢ kaszubska. W dwoch gminach -
Szemud i Linia - wprowadzono w 2010 jezyk kaszubski jako jezyk pomocniczy.
W sktad powiatu wchodza:

gminy miejskie (miasta): Wejherowo, Rumia, Reda

- gminy wiejskie: Choczewo, Gniewino, Linia, Luzino, teczyce, Szemud, Wejherowo
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Sasiednie powiaty to: powiat kartuski, powiat leborski, powiat pucki oraz miasto na
prawach powiatu Gdynia.

Powiat wejherowski charakteryzuje sie szybkim wzrostem liczby ludnosci,
spowodowanym wysokim przyrostem naturalnym i migracja ludnosci z Trojmiasta i
powiatow osciennych. Trend ten jest szczegdlnie widoczny w gminach potudniowo-

wschodnich, potozonych najblizej Tréjmiasta i najlepiej z nim skomunikowanych.

5.3.2. SASIEDZTWO | DOSTEPNOSC KOMUNIKACYJNA

Bezposrednie sasiedztwo wycenianej nieruchomosci stanowig budynki mieszkalne w

zabudowie wolnostojacej oraz w zabudowie szeregowej, miejska cieptownia oraz

przedsiebiorstwa ustugowe.

Zrodto: Geoportal
Przedmiotowy obszar potozony jest w potudniowo wschodniej czesci miasta, w pewnej

odlegtosci od punkéw handlowych.
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Dziatka nr 88/4 posiada dostep do drogi publicznej - dziatka drogowa nr 87/15 bedaca
tacznikiem do ulicy Cichej. Dziatka nr 492/3 posiada dostep do ulic Poniatowskiego oraz
Norwida.

Potozenie komunikacyjne nieruchomosci jest dobre, poniewaz ulica Obwodowa stanowi

obwodnice wschodnig miasta i taczy sie z gtdownymi ciggami komunikacyjnymi miasta.

5.4. STAN TECHNICZNO-UZYTKOWY

Wyceniana nieruchomos¢ stanowi dziatka nr 88/4 obszaru 8614 m? oraz dziatka 492/3
obszaru 7101 m?.

Dziatka 88/4

Obszar o regularnym ksztatcie jest nieogrodzony, poétnocno zachodni naroznik dziatki
graniczy z dziatka drogowa nr 87/15 bedaca tacznikiem z nieutwardzong ulica Cicha.
Teren dziatki porosniety jest samosiewami drzew i krzewow.

Przedmiotowa nieruchomos¢ potozona jest na obszarze o niewielkim zrdznicowaniu

terenu.
Linia referencyjna

NMT Tm NMT 5m NMT 100m
NMPT Tm

m
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Linia referencyjna

NMT Tm NMT 5m NMT 100m
— NMPT Tm
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Zrédto: Geoportal

Przedmiotowa nieruchomos¢ posiada dostep do infrastruktury technicznej od strony ulicy

Cichej i Norwida.
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Dziatka nr 492/3
Obszar o regularnym ksztatcie jest nieogrodzony, od strony potudniowej graniczy z ulica

Poniatowskiego natomiast od strony zachodniej z ulica Norwida. Teren dziatki porosniety

jest samosiewami drzew i krzewodw.
Przedmiotowa nieruchomosc¢ potozona jest na obszarze o niewielkim zrdznicowaniu

terenu.
Model
© NMT1m NMT 5m NMT 100m
NMPT Tm
Linia referencyjna
NMT Tm NMT 5m NMT 100m
NMPT Tm
B 12.0
e s TN AR
497/3 —-—~___ - 115
11.0
10.0
‘ 9.0
0 50 100 150
© NMT Im NMT 5m NMT 100m
s NMPT Tm
) Linia referencyjn
, NMT m NMT 5m NMT 100m
| NMPT Tm
| § I~
-
'9: 3 »
]
N ’J

Zrédto: Geoportal

Przedmiotowa nieruchomosc posiada dostep do infrastruktury technicznej od strony ulicy

Poniatowskiego oraz Norwida.
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Zrédto: Geoportal

Przez teren dziatki przebiegaja dwie linie energetyczne wysokiego napiecia, na terenie
dziatki posadowione zostaty dwa naziemne elementy tych sieci w postaci stupow
kratownicowych.

W zwiazku z posadowieniem sieci caty teren dziatki znajduje sie w obszarze, w ktorym
obowiazuja ograniczenia dla zagospodarowania terenu.

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 tereny do

zagospodarowania.

6. ANALIZA RYNKU

Na potrzeby wyceny przeprowadzono analize rynku nieruchomosci dziatek
niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng i ustugowa

na terenie Redy od stycznia 2023 do dnia wyceny .
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Rysunek 1 Rozktad cen transakcyjnych 1 m?

[ llos¢ transakciji —=— Funkcja Gaussa I Kw artyle
Hl Cena min/$r/max; Odch.std.

$r:485,15
7 me:380,99
L
61 Q1:299,76
P10:270,18 Q3:691,45
® $r-s:240,43 $r+s:729,86
A min:198,58
[~
P90:812,80
3_
%] max:931,68
|
l_

198
381
565
748
931

Zakt. cena 1 m2 bez VAT
Ceny transakcyjne na badanym rynku, w rozpatrywanym czasie najczesciej zawieraty sie

w przedziale 299,76 zt/m? do 691,45 zt/m2, przy wartosci przecietnej 380,99 zt/m2.

Rysunek 2 Rysunek 3 Trend czasowy

[E@ cena 1 m2 bez VAT — Liczba probek Regresija liniow a |

[ 608,83 ]

01.07.2023-30.09.2023 01.10.2023-31.12.2023 01.01.2024-31.03.2024

Analiza transakcji sprzedazy na badanym rynku w analizowanym okresie wykazata

wptywu czasu na ceny transakcyjne na poziomie rocznie 12% .
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Na potrzeby wyceny przeprowadzono analize rynku nieruchomosci dziatek
niezabudowanych przeznaczonych pod komunikacje na terenie powiatu wejherowskiego

puckiego i miasta Gdynia od stycznia 2023 do dnia wyceny .

Rysunek 4 Rozktad cen transakcyjnych 1 m?

| [ llosé transakciji —=— Funkcja Gaussa Hll Kw artyle
18 ¢
16 ¢ me:79,10
144 1:22,27 3:394.88
P10O:2]27

123 o

10 ¢

P90:601,73

1 000'Z

8001

[=3 o
f=1 p=1
= fz=3

200

Zakt. cena 1 m2 bez VAT

Ceny transakcyjne na badanym rynku, w rozpatrywanym czasie najczesciej zawieraty sie

w przedziale od 22,27 zt/m? do 394,88 zt/m2, przy wartosci przecietnej 79,10 zt/m?2.

Rysunek 5 Rysunek 6 Trend czasowy
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Analiza transakcji nie wykazata wptywu czasu na ceny transakcyjne w badanym okresie.
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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 sposob uzytkowania jest
optymalnym sposobem uzytkowania nieruchomosci.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi (zgodnie z art.151.1 Ustawy o gospodarce
nieruchomosciami) ,szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za
nieruchomosé¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujacym a sprzedajacym, ktorzy majq 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
rynkowg okreslong przy zatozeniu, ze nieruchomosc¢ 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 zaréwno cel wyceny jak i rodzaj, potozenie i stan nieruchomosci oraz
przeznaczenie w planie miejscowym, majac réwniez na uwadze dostepne dane
zdecydowano na przeprowadzenie wyceny przedmiotu w podejsciu porownawczym
metoda porownywania parami.

Podejscie porownawcze (art. 153.1 Ustawy) polega na okresleniu wartosci nieruchomosci
przy zatozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci
podobne, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny koryguje sie ze wzgledu na
cechy réznigce 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 poréwnawcze), z uwzglednieniem
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cech fizycznych, srodowiskowych i ekonomicznych. Innymi stowy przedmiot wyceny jest
przyrownywany do nieruchomosci, ktore sa 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.

8. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY
Dziatka nr 88/4

Na podstawie analizy rynku z uwzglednieniem dostepnej literatury do wyceny

zastosowano nastepujace cechy i ich wagi:

Tabela 1 Cechy rynkowe i ich wagi

Cecha Waga Zroznicowanie cech

) b. korzystna
Lokalizacja - cecha okreslajaca wptyw
60% korzystna

potozenia nieruchomosci na wartosc¢ ; )
sredniokorzystna

Powierzchnia- cecha okreslajaca wpt
J P powyzej 4.000 m?

wielkosci powierzchni nieruchomosci na 20%
. do 4.000 m?
wartosc
Dostep do infrastruktury technicznej - cecha korzystny
okreslajaca wptyw dostepu nieruchomosci do 20% Sredniokorzystny
infrastuktury technicznej na wartosc¢ zadowalajacy

Po analizie transakcji wytoniono nieruchomosci poréwnywalne, z ktorych wybrano
nieruchomosci podobne jako obiekty porownawcze. Obiekty poréwnawcze sa dziatkami
niezabudowanymi przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinna i
ustugowa. Analiza transakcji wykazata wptyw czasu na ceny transakcyjne w okresie

dobranych transakcji porownawczych trend czasowy przyjeto na poziomie 12 % rocznie
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Dziatka nr 492/3
Na podstawie analizy rynku i dostepnej literatury do okreslenia wartosci rynkowej

nieruchomosci przyjeto nastepujace cechy i ich ocene.

Cecha Waga Zroznicowanie cech

b. korzystna

Lokalizacja - cecha okreslajaca wptyw 28%  |korzystna

potozenia nieruchomosci na wartosc¢ ) .
sredniokorzystna

do 1.000 m?

o od 1.000 -2.000 m?
Powierzchnia - cecha okreslajaca wptyw . ,
wielkosci powierzchni nieruchomosci na 11%  od 1.000 -2.000 m

wartosc od 1.000 -2.000 m?
powyzej 5.000 m?

Po analizie transakcji wytoniono nieruchomosci porownywalne, z ktorych wybrano
nieruchomosci podobne jako obiekty poréwnawcze. Obiekty porownawcze s3
niezabudowanymi dziatkami przeznaczonymi pod komunikacje.

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. WARTOSC NIERUCHOMOSCI W WARUNKACH SPRZEDAZY WYMUSZONEJ

Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy to kwota pieniezna, ktéra 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 wartosc¢ rynkowa przy wymuszonej sprzedazy.

- skrécenie ekspozycji: -10%

- ptynnos¢ nieruchomosci na rynku: -5%

Suma 15%

Wartos¢ nieruchomosci dla sprzedazy wymuszonej wedtug stanu na dzien wyceny:

Dziatka nr 88/4
W m,=4481000 zt x (1-15% ) = 3 808 850 zt

Wm, = 3 808 850 zt

stownie: trzy miliony osiemset osiem tysiecy osiemset piecdziesiqt ztotych

Dziatka nr 492/3

- skrécenie ekspozycji: -15%

- ptynnos¢ nieruchomosci na rynku: -10%
Suma 25%
Wm, =2 471 000 zt x ( 1-25% ) = 1 853 250 zt

Wm, =1 853 250 zt

stownie: jeden milion osiemset piecdziesiqt trzy tysiqce dwiescie piecdziesiqt ztotych
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8.2. WYNIK KONCOWY Z UZASADNIENIEM

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

4 481 000 zt

Dziatka nr 88/4

stownie: cztery miliony czterysta osiemdziesiqt
jeden tysiecy ztotych

2 471 000 zt

Dziatka nr 492/3

stownie: dwa miliony czterysta siedemdziesiqt
jeden tysiecy ztotych

Wartos¢ dla sprzedazy wymuszonej

3 808 850 zt

Dziatka nr 88/4

stownie: trzy miliony osiemset osiem tysiecy
osiemset piecdziesiqt ztotych

1 853 250 zt

Dziatka nr 492/3

stownie: jeden milion osiemset piecdziesiqt trzy
tysigce dwiescie piecdziesiqt ztotych

Wartos¢ rynkowa oznacza najbardziej prawdopodobng 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. Niniejsze opracowanie wykonano w 2 egzemplarzach.
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2. Niniejsze opracowanie moze by¢ 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
GD1W/00050955/1 HIPOTEKA UMOWNA KAUCYJNA w kwocie 5270000 zt ; na rzecz -
Noble Bank S.A Oddziat Specjalistyczny Metrobank Warszawa HIPOTEKA
PRZYMUSOWA w kwocie 2000000 zt ; na rzecz - Syndyk Masy Upadtosci Joanny
Segelstrom - Patrik Kalman, Malmo Szwecja.

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 zwiagzku 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 obciazona 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 wartos¢ nieruchomosci nie uwzglednia hipotek.

9. Ustalona wartos¢ rynkowa nieruchomosci (i dla sprzedazy wymuszonej) nie zostata

zwiekszona o sume odpowiadajaca podatkom i optatom, jakie potencjalny nabywca
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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 pienigdza 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
zZmiany uwarunkowan wyceny

12.Rzeczoznawca nie odpowiada za wady ukryte wycenianych obiektow, 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.

Pruszcz Gdanski, 25.07.2024 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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ZALACZNIK NR 1 DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA
Ogledziny przedmiotu wyceny i sasiedztwa w dniu 19.07.2024 r.

,,,,,
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ZALACZNIK NR 2 KARTA TERENU MPZP

§ 20. Ustalenia szczegotowe dla terendw 03 MW-U o powierzchni ok. 0,31 ha, 04 MW-U
o powierzchni ok. 1,36 ha, 05 MW-U o powierzchni ok. 0,16 ha, 06 MW-U o powierzchni
ok. 0,13 ha, 13 MW-U o powierzchni ok. 1,13 ha

1. Przeznaczenie terenu: teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej oraz ustug;

1) dopuszcza sie lokalizacje:

a) budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych; dopuszcza sie funkcje ustugowqg w budynku
mieszkalnym, przy czym funkcja ustugowa nie moze przekracza¢ 50% powierzchni
uzytkowej budynku mieszkalnego,

b) budynkow i obiektow ustugowych dla swiadczenia ustug, o ktérych mowa w § 3 pkt 1);
dopuszcza sie funkcje mieszkaniowqg w budynku ustugowym, przy czym funkcja
mieszkaniowa nie moze przekraczac¢ 50% powierzchni uzytkowej budynku ustugowego,

c) garazy, przy czym wyklucza sie lokalizacje garazy w formie wolnostojqcej,

d) obiektow i urzqdzen infrastruktury technicznej;

2) wyklucza sie lokalizacje:

a) funkcji ustugowej wymagajgcej usytuowania na terenie sktadowisk surowcow,
materiatow lub produktow w stanie sypkim,

b) funkcji ustug obstugi komunikacji, za wyjqtkiem terenow 04 MW-U oraz 13 MW-U,
gdzie dopuszcza sie funkcje ustug obstugi komunikacji.

2. Zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

1) ustala sie nieprzekraczalne linie zabudowy:

a) od terenu drogi zbiorczej 01 KDZ, drég dojazdowych 02 KDL oraz 04 KDD: w odlegtosci
6 m, zgodnie z rysunkiem planu,

b) od terenu drogi dojazdowej 03 KDD: w odlegtosci 4 m w terenie 03 MW-U, w
odlegtosci 4 m, 6 m oraz 10 m w terenie 05 MW-U, zgodnie z rysunkiem planu,

c) od terenow 28 IC oraz 29 IC: 4 m,

d) wyznaczonq przez istniejqcy budynek w terenie 06 MW-U;

2) wskazniki zagospodarowania terenu:

a) wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej:
maksymalnie 0,6,

b) udziat powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki
budowlanej: minimum 25%,

c) wskaznik intensywnosci zabudowy na dziatce budowlanej: minimalnie 0,0,
maksymalnie 2,4; w przypadku realizacji kondygnacji podziemnej maksymalnie 3,0;

3) maksymalna wysokos¢ zabudowy: 14 m;

4) rodzaj dachu:

a) ksztatt dachu: dwuspadowy lub wielospadowy, dla dachow ptaskich dopuszcza sie
dach jednospadowy; wyklucza sie dachy mansardowe oraz obce kulturowo,
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b) kat nachylenia gtéwnych potaci dachowych: od 25° do 45°; dopuszcza sie dachy
ptaskie,

c) obowiqzuje sytuowanie budynkow mieszkalnych albo ustugowych albo ustugowo-
mieszkalnych z gtéwnq kalenicq rownolegtq bgdz prostopadtq do drogi;

5) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych: 2000 m?;

6) gabaryty pozostatych obiektow budowlanych: wysokos¢ maksymalna 14,0 m; ustalenie
nie dotyczy obiektow i urzqdzen infrastruktury technicznej;

7) pozostate ustalenia:

a) dla fragmentow istniejqcej zabudowy usytuowanych niezgodnie z nieprzekraczalng
linig zabudowy ustalong w planie dopuszcza sie remont, przebudowe oraz rozbiorke,
wyklucza sie ich rozbudowe oraz nadbudowe,

b) wyklucza sie lokalizowanie nowych budynkdéw bezposrednio przy granicy dziatki lub w
odlegtosci nie mniejszej niz 1,5 m od granicy dziatki,

c) dopuszcza sie bilansowanie czesci miejsc parkingowych wymaganych dla inwestycji
realizowanych w obrebie terenu 13 MW-U na terenie 25 KOP, przy czym teren 25 KOP
bgdz jego niezbedny fragment nalezy objg¢ terenem inwestycji i uzytkowac zgodnie z
wydanym pozwoleniem na budowe przez caty okres uzytkowania budynkow,
zrealizowanych na terenie 13 MW-U,

d) zabudowe oraz zagospodarowanie w stanie istniejgcym, nie spetniajgce ustalen planu
okreslonych w ust. 2, uznaje sie za zgodne z planem.

3. Obstuga komunikacyjna: z terendw komunikacji drogowej publicznej, oznaczonych w
planie jako 01 KDZ, 02 KDL, 03 KDD oraz 04 KDD.

§ 28. Ustalenia szczegotowe dla terenu 24 KOP o powierzchni 0,074 ha oraz 25. KOP o
powierzchni 0,66 ha

1. Przeznaczenie terenu: tereny parkingu;

1) dopuszcza sie lokalizacje obiektow i urzqdzen stuzqcych obstudze oraz uzytkownikom
parkingu takie jak budka parkingowa, toaleta ogolnodostepna itp.;

2) dopuszcza sie lokalizacje garazy lub zespotow garazy;

3) dopuszcza sie lokalizacje obiektow i urzqdzen infrastruktury technicznej;

4) wyklucza sie lokalizacje miejsc postojowych dla samochodow ciezarowych.

2. Zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

1) ustala sie nieprzekraczalne linie zabudowy: od terenow drég publicznych,
oznaczonych w planie jako 01 KDZ, 08.KDD oraz 09.KDD: w odlegtosci 6 m, zgodnie z
rysunkiem planu;

2) wskazniki zagospodarowania terenu:

a) dla terenu 24 KOP:

- wskaznik powierzchni zabudowy: maksymalnie 0,1,

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
zlokalizowanej w Redzie przy ulicy Obwodowej , dziatki nr 88/4 oraz 492/3, obreb ewidencyjny 0001
KW nr GD1W/00050955/1

- udziat powierzchni biologicznie czynnej: minimum 5%,

- wskaznik intensywnosci zabudowy na dziatce budowlanej: minimalnie 0,0,
maksymalnie 0,1; w przypadku realizacji kondygnacji podziemnej dopuszcza sie
maksymalng intensywnosc zabudowy 0, 15;

b) dla terenu 25KOP:

- wskaznik powierzchni zabudowy: maksymalnie 0,5,

- udziat powierzchni biologicznie czynnej: minimum 20%,

- wskaznik intensywnosci zabudowy na dziatce budowlanej: minimalnie 0,0,
maksymalnie 0,5; w przypadku realizacji kondygnacji podziemnej dopuszcza sie
maksymalng intensywnosc zabudowy 1,0;

3) maksymalna wysokos¢ zabudowy: 5 m;

4) rodzaj dachu: ksztatt dachu oraz kqt nachylenia gtéownych potaci dachowych:
dowolny;

5) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych: dla terenu 24 KOP:
jak powierzchnia terenu wydzielona liniami rozgraniczajqcymi w planie, dla terenu 25
KOP: 1000 m?;

6) gabaryty pozostatych obiektow budowlanych: wysokos¢ maksymalna 15,0 m; ustalenie
nie dotyczy obiektow i urzqdzen infrastruktury technicznej.

3. Obstuga komunikacyjna: z terendow drog publicznych, oznaczonych w planie jako
07.KDD, 08.KDD, 09.KDD, lub poprzez teren 13 MW-U.
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