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Wyciag z operatu szacunkowego

1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo wtasnosci nieruchomosci lokalowej nr 2 potozonej na
kondygnacji pierwszej budynku mieszkalnego nr 4 zlokalizowanego w Malborku przy
ulicy K. Putaskiego. Lokal mieszkalny nr 2 objety KW nr GD1M/00032125/4 sktada sie z

przedpokoju, dwoch pokoi, kuchni i tazienki o powierzchni uzytkowej 37 m?;

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

ceny sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym
3. Oszacowana wartos¢

Wartos¢ rynkowa udziatu 1/2 przedmiotu wyceny,
wedtug stanu w dniu ogledzin i cen na dzien wyceny:

N 76 054 zt
Wartos¢ rynkowa
udziatu 1/2 stownie: siedemdziesiqt szes¢ tysiecy piecdziesigt cztery
ztote
Warto$¢ udziatu 1/2 53 237 zt

rzedaz e . s .
dla sprzeda y stownie: piecdziesiqt trzy tysiqce dwiescie trzydziesci

Wymuszonej siedem ztotych

Operat szacunkowy sporzadzono dnia - 30.11.2024 r.

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

1.1. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest prawo wtasnosci nieruchomosci lokalowej nr 2 potozonej na
pierwszej kondygnacji budynku mieszkalnego nr 4 zlokalizowanego w Malborku przy
ulicy K. Putaskiego; nieruchomosc objeta jest KW nr GD1M/00032125/4.

1.2. ZAKRES WYCENY

Zakresem wyceny objeto okreslenie wartosci udziatu 1/2 rynkowej prawa wtasnosci
lokalu o powierzchni uzytkowej 37 m?. Wtasciciel lokalu posiada udziat 335/10000 w
prawie wtasnosci nieruchomosci gruntowej stanowiacej dziatke nr 160/1 oraz w
czesciach wspolnych budynku, z ktorego lokal zostat wydzielony; ksiega wieczysta KW nr
GD1M/00015104/6. W ramach nieruchomosci wspdlnej wtasciciel korzysta z
pomieszczenia w piwnicy budynku. Wycene przeprowadzono wedtug stanu przedmiotu
wyceny w dniu ogledzin i cen w dniu wyceny.

2. CEL WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb wyznaczenia ceny sprzedazy w

postepowaniu upadtosciowym.

3. OKRESLENIE PODSTAW OPRACOWANIA

3.1. PODSTAWA FORMALNA
Zleceniodawca - Kancelaria Doradcy Restrukturyzacyjnego Grzegorza Wichrowskiego
3.2. PODSTAWY MATERIALNOPRAWNE

e Ustawa z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami z po6zniejszymi
Zmianami.
e Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny nieruchomosci z

dnia 5 wrzesnia 2023 r.

3.3. PODSTAWY METODOLOGICZNE

e Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.
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3.4. ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH

e Ceny transakcyjne nieruchomosci z aktéw notarialnych udostepnionych przez
Starostwo Powiatowe.

e Ogledziny nieruchomosci i sasiedztwa przeprowadzone w dniu 30.10.2024 r.

o Ksiegi wieczyste KW nr GD1M/00032125/4 i GD1M/00015104/6

e Informacje uzyskane od zamawiajacego.

e Informacje uzyskane podczas ogledzin

e Informacje uzyskane w Urzedzie Miasta Malbork

4. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA OPRACOWANIA

e Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 30.11.2024 r.
e Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 30.11.2024 r.
e Stan przedmiotu wyceny przyjeto na dzien: 30.10.2024 r.
e Data ogledzin nieruchomosci: 30.10.2024 r.

5. OPIS PRZEDMIOTU WYCENY

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

potozona.
5.1. STAN PRAWNY

5.1.1. KSIEGA WIECZYSTA

Podczas przeprowadzonego w dniu 18.11.2024r. badania ksiag wieczystych
KW nr GD1M/00032125/4 i GD1M/00015104/6 prowadzonych przez Sad Rejonowy W
Malborku - Wydziat Ksiag Wieczystych ustalono:

KW nr GD1M/00032125/4

LOKAL STANOWIACY ODREBNA NIERUCHOMOSC
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Dziat | -OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI-

Miejscowosc: Malbork

Ulica: Putaskiego

Nr lokalu: 2

Przeznaczenie lokalu: lokal mieszkalny

Opis lokalu: pokéj - 2; kuchnia - 1; tazienka - 1; przedpokoj - 1
Kondygnacja: 1

Powierzchnia: 37,00 m*

Dziat | SP -SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA

UDZIAL ZWIAZANY Z WLASNOSCIA LOKALU

Udziat wtasciciela lokalu wynoszacy 335/10000 w nieruchomosci wspolnej objetej ksiega
wieczysta KW nr GD1M/00015104/6

RODZAJ ZMIANY - DOKONANO ZMIANY WPISOW W POLU 1.11.1.6. ZMIANA WPISU W
ZWIAZKU Z PRZEKSZTALCENIEM UDZIALU W NIERUCHOMOSCI WSPOLNEJ NA PODSTAWIE
USTAWY Z DNIA 20 LIPCA 2018 R. O PRZEKSZTALCENIU PRAWA UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO GRUNTOW ZABUDOWANYCH NA CELE MIESZKANIOWE W PRAWO
WLASNOSCI TYCH GRUNTOW.

Dziat Il WLASNOSC

Dariusz Henryk Drabik - udziat - 1/2 i Bozena Irena Drabik - udziat - 1/2

DZIAL 1ll CIEZARY | OGRANICZENIA:

1.

ROSZCZENIE - ROSZCZENIE DOTYCHCZASOWEGO WLASCICIELA GRUNTU O OPLATE
PRZEKSZTALCENIOWA W ODNIESIENIU DO KAZDOCZESNEGO WLASCICIELA
NIERUCHOMOSCI NA PODSTAWIE USTAWY Z DNIA 20 LIPCA 2018 R. 0
PRZEKSZTALCENIU PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO GRUNTOW
ZABUDOWANYCH NA CELE MIESZKANIOWE W PRAWO WEASNOSCI TYCH GRUNTOW.
INNY WPIS - WZMIANKA 0 TOCZACEJ SIE EGZEKUCJI W SPRAWIE KM 105/24 #
PROWADZONEJ PRZE KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W
MALBORKU PAWLA KALINOWSKIEGO NA PODSTAWIE WNIOSKU WIERZYCIELA
PROKURA  NIESTANDARYZOWANY  FUNDUSZ  WIERZYTELNOSCI  FUNDUSZ
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INWESTYCYJNY ZAMKNIETY WIERZYTELNOSCI, Z/S WE WROCLAWIU. PRZEDMIOT
WYKONYWANIA - Z 1/2 CZESCI NIERUCHOMOSCI NALEZACEJ DO DLUZNIKA
DARIUSZA DRABIKA

DZIAL IV HIPOTEKI

1.

HIPOTEKA UMOWNA ZWYKLA w kwocie 12760 chf ; na rzecz - Powszechna Kasa
Oszczednosci Bank Polski Sa Oddziat Centrum W Tczewie,
HIPOTEKA UMOWNA KAUCYJNA w kwocie 3770 chf ; na rzecz Powszechna Kasa

Oszczednosci Bank Polski Sa Oddziat Centrum W Tczewie,

. HIPOTEKA PRZYMUSOWA w kwocie 55463,3 zt ; na rzecz - Zaktad Ubezpieczen

Spotecznych Oddziat W Gdansku Inspektorat W Sztumie,

HIPOTEKA PRZYMUSOWA w kwocie 1077,2 zt ; na rzecz - Naczelnik Urzedu
Skarbowego W Malborku,

HIPOTEKA PRZYMUSOWA w kwocie 15088,74 zt, na rzecz - Zaktad Ubezpieczen
Spotecznych Oddziat W Gdansku Inspektorat W Sztumie,

HIPOTEKA PRZYMUSOWA w kwocie 13753,62 zt; na rzecz - Zaktad Ubezpieczen
Spotecznych Oddziat W Gdansku Inspektorat W Sztumie,

HIPOTEKA PRZYMUSOWA w kwocie 1582,6 zt; na rzecz - Naczelnik Urzedu
Skarbowego W Malborku,

HIPOTEKA PRZYMUSOWA w kwocie 35033,76 zt; na rzecz - Zaktad Ubezpieczen
Spotecznych Oddziat W Gdansku Inspektorat W Sztumie,

HIPOTEKA PRZYMUSOWA w kwocie 14000 zt; na rzecz - Kfe Holding Spotka Z
Ograniczong Odpowiedzialnoscig Warszawa,

10.HIPOTEKA PRZYMUSOWA w kwocie 46920,86 zt; na rzecz - Zaktad Ubezpieczen

Spotecznych Oddziat W Gdansku,

11.HIPOTEKA PRZYMUSOWA w kwocie 15682,14 zt; na rzecz - Zaktad Ubezpieczen

Spotecznych Oddziat W Gdansku Inspektorat W Sztumie,

12.HIPOTEKA PRZYMUSOWA w kwocie 8716,21 zt; na rzecz - Zaktad Ubezpieczen

Spotecznych Oddziat W Gdansku,

13.HIPOTEKA PRZYMUSOWA w kwocie 1881,03 zt; na rzecz - Zaktad Ubezpieczen

Spotecznych Oddziat W Gdansku,

14.HIPOTEKA PRZYMUSOWA w kwocie 990,01 zt; na rzecz - Zaktad Ubezpieczen

Spotecznych Oddziat W Gdansku
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KW _nr GD1M/00015104/6

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dziat | OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI -

Miejscowosc : Malbork

Ulica: Putaskiego

Numer dziatki: 160/1

Obszar: 0,0435 ha

Sposob korzystania: Nieruchomos$¢ Zabudowana

Podrubryka Budynek

Nazwa ulicy: PULASKIEGO
Numer porzadkowy nieruchomosci: 1-4
Liczba samodzielnych lokali: 29

Powierzchnia uzytkowa budynku:

Przeznaczenie budynku: BUDYNEK MIESZKALNY

Odrebnosc: NIE

Informacja o wyodrebnionych lokalach - miedzy innymi lokal nr 2 objety ksiega
wieczysta KW nr /00032125/.

Dziat | SP -SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA
brak wpisow
Dziat Il WLASNOSC:

m.in. udziat 335/10000 KW nr GD1M/00032125/4 nr lokalu 2
Wzmianka nr DZ. KW./GD1M/2224/20/1 z dnia 16.03.2020 r. - przeksztatcenie
uzytkowania wieczystego we wtasnos¢ na podstawie ustawy z 20 lipca 2018 r. Wzmianka

dotyczy lokalu nr 7.

Dziat Ill CIEZARY | OGRANICZENIA
brak wpisow

Dziat IV - HIPOTEKI

brak wpisow
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5.2. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Teren, na ktorym znajduje sie wyceniana nieruchomos¢ jest objety Miejscowym Planem
Zagospodarowania Przestrzennego.

Zgodnie z Miejscowym Planem Zagospodarowania Przestrzennego przyjetym uchwata Nr
V/35/11 Rady Miasta Malborka z dnia 10 lutego 2011 r. przedmiotowy obszar lezy na
terenach oznaczonych MW - tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej.

Budynek wpisany jest do Gminnej Ewidencji Zabytkow pod numerem 593.

Zrédto:rysunek MPZP

5.3. OPIS NIERUCHOMOSCI

5.3.1. LOKALIZACJA

Przedmiotowa nieruchomosc¢ znajduje sie w budynku nr 4 w Malborku przy ulicy K.
Putaskiego.

Malbork jest miastem z liczacym okoto 38 tys mieszkancow miastem w wojewodztwie
pomorskim. W latach 2002-2020 liczba mieszkancéw zmalata o 1,4%. Malbork to miasto
stynace z zamku krzyzackiego. W Malborku ze wzgledu na znany zabytek rozwija sie
turystyka, ale znajduja sie tu rowniez firmy reprezentujace inne dziaty gospodarki. Duze

Zznaczenie ma przemyst spozywczy, ale w miescie znajduja sie rowniez fabryki maszyn i
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urzadzen urzadzenia rolniczych i na potrzeby przemystu drzewnego. Rozwija sie
przemyst odziezowy i chemiczny. Miasto ma dogodne potozenie komunikacyjne, w
miescie krzyzuja sie dwie drogi krajowe 55 taczaca Grudziadz i Nowym Dworem
Gdanskim i 22 pomiedzy Gorzowem Wielkopolskim i Elblagiem. przez miasto przebiegaja
linie kolejowe prowadzace z dworca gtéwnego do Gdyni do Warszawy. W 2020 roku w
Malborku oddano do uzytku 171 mieszkan (oznaczenie mieszkanie w tym statystycznym
kontekscie rozumiane jest zarowno jako lokal mieszkalny jak i dom. Catkowite zasoby
mieszkaniowe w Malborku to 15 098 nieruchomosci. Na kazdych 1000 mieszkancow
przypada zatem 396 mieszkan. 82,5% mieszkan zostato przeznaczonych na sprzedaz lub
wynajem, 17,5% na cele indywidualne. Biorac pod uwage instalacje techniczno-sanitarne
99,94% mieszkan przytaczonych jest do wodociggu, 98,75% nieruchomosci wyposazonych
jest w ustep sptukiwany, 96,45% mieszkan posiada tazienke, 90,05% korzysta z

centralnego ogrzewania, a 73,54% z gazu sieciowego.

55
Kamienica
Czerwone &
Stogi :
Katdowo '
KALDOWO
— =
Grobelno
g /
E.:j = 515
Osiedle Potudnie rﬁ.‘)
Wielbark {’;‘\
Zrodto: Googlemap
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Powiat malborski - powiat w wojewodztwie pomorskim), ktérego siedziba jest miasto
Malbork. W 2002 z czesci obszaru powiatu malborskiego utworzono powiat sztumski. W
sktad powiatu wchodza: miasta: Malbork, Nowy Staw; gminy miejskie: Malbork; gminy
miejsko-wiejskie: Nowy Staw; gminy wiejskie: Lichnowy, Malbork, Mitoradz, Stare Pole.
Wedtug danych z 1 stycznia 2012 r. powierzchnia powiatu wynosita 494,23 km2. Powiat
malborski ma najmniejsza powierzchnie¢ w woj. pomorskim (nie dotyczy miast na
prawach powiatu). Sasiednie powiaty: powiat gdanski, powiat nowodworski, powiat
sztumski, powiat tczewski oraz powiat elblaski. Powiat malborski liczy blisko 64 000
mieszkancow. W latach 2002-2017 liczba mieszkancow wzrosta o 1,2%. W 2017 roku w
powiecie malborskim oddano do uzytku 162 mieszkania. Na kazdych 1000 mieszkancéw
oddano wiec do uzytku 2,53 nowych lokali. Jest to wartos¢ znacznie mniejsza od
wartosci dla wojewodztwa pomorskiego oraz znacznie mniejsza od sredniej dla catej

Polski. Catkowite zasoby mieszkaniowe w powiecie malborskim to 21 690 nieruchomosci.

5.3.2. SASIEDZTWO | DOSTEPNOSC KOMUNIKACYJNA

————

' o W
APy Y Rl

v
N D

&
Zrodto: Geoportal

Budynek, w ktorym znajduje sie wyceniany lokal znajduje sie w potudniowej czesci

miasta, bezposrednie sasiedztwo budynku, w ktorym znajduje sie przedmiot wyceny
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stanowia, budynki mieszkalne w zabudowie wielorodzinnej, w sasiedztwie znajduja sie
tereny rekreacyjne.

W poblizu znajduja sie nieliczne punkty ustugowe i handlowe.

Dostepnos¢ komunikacyjna jest dobra, poniewaz ulica Putaskiego taczy sie z ulicami
Stowackiego i Jagiellonska, ktore tacza nieruchomosc ze $cistym centrum miasta.
Potozenie komunikacyjne nieruchomosci jest dobre, poniewaz w poblizu znajduja sie

przystanki komunikacji miejskiej.
5.3.3. STAN TECHNICZNO-UZYTKOWY

Wyceniany lokal mieszkalny usytuowany jest w trzykondygnacyjnym podpiwniczonym
budynku wielorodzinnym wybudowanym na poczatku ubiegtego stulecia usadowionym na
dziatce nr 160/1 w ksztatcie zblizonym do prostokata o powierzchni 435 m?.

Opis mieszkania

Wyceniane mieszkanie znajduje sie na pierwszej kondygnacji budynku w
trzykondygnacyjnym budynku wielorodzinnym.

Mieszkanie sktadajace sie z przedpokoju, dwdch pokoi, kuchni i tazienki o tacznej
powierzchni uzytkowej 37 m’. W ramach nieruchomoici wspolnej wtasciciel lokal
korzysta z pomieszczenia w piwnicy budynku.

Uktad funkcjonalny mieszkania jest nastepujacy: do mieszkania z korytarza wchodzi sie
do przedpokoju, w ktorym znajduja sie wejscie do pokoi w uktadzie przechodnim,
tazienki oraz czesciowo otwartej kuchni.

Standard wykonczenia mieszkania jest nastepujacy:

- przedpokoj - podtoga terakota, Sciany beton architektoniczny,

- kuchnia - podtoga terakota, sciany tynk architektoniczny, w ciggu roboczym glazura.
Na wyposazeniu pomieszczenia znajduje sie zabudowa meblowa,

- pokoje w uktadzie przechodnim - podtoga panele, sciany tynk ozdobny oraz tynk
malowany,

- tazienka- podtoga-terakota, sciany glazura na catej wysokosci. Wyposazenie tazienki -
umywalka, wydzielona przestrzen prysznica oraz miska ustepowa.

Mieszkanie posiada instalacje:

- elektryczna,

- wodociggowa i kanalizacyjna z sieci miejskiej,
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- domofon,
- ogrzewanie - elektryczne - w kuchni i tazience podtogowe elektryczne, w pokojach

grzejniki elektryczne.

Ostatni remont generalny przeprowadzono w 2022 r. Zakresem remontu objeto
instalacje elektryczng i wodno-kanalizacyjng, oktadziny podtég, remont scian oraz
tazienki.

Podczas ogledzin w dniu 30.10.2024 r. okreslono stan techniczny mieszkania jako dobry
stan techniczny budynku w ktérym sie znajduje przedmiot wyceny okreslono rowniez

jako do remontu.
6. ANALIZA RYNKU

Dla potrzeb przedmiotowego opracowania przeanalizowano rynek wtérny lokali
mieszkalnych na terenie Malborka . Analiza objeto transakcje prawami wtasnosci lokali

mieszkalnych od stycznia 2024 r. do dnia wyceny.

Wykres 1 Rozktad cen transakcyjnych 1m?

| [ lloé¢ transakcji —=— Funkcja Gaussa Il Kw artyle |

me5557,38
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] Q1:4583,26 Q3Zt;5\526,49
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1372
1 9551
2539
3122
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4290
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5457
6 040
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7207
7 791
8 375
8 958
9 542-1

Zakt. cena 1 m2 bez VAT
Ceny transakcyjne badanego segmentu rynku, w rozpatrywanym czasie najczesciej
zawieraty przedziale od 3.755,36 zt/m? do 7.442,31 zt/m?2, przy wartosci przecietnej

5.557,38 zt/m?2.
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7. PROCEDURA SZACOWANIA

7.1. METODYKA WYCENY

Zgodnie z przyjetym celem wyceny okreslono wartos¢ rynkowa przedmiotu wyceny dla
aktualnego sposobu uzytkowania.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi (zgodnie z art.151.1 Ustawy o gospodarce
nieruchomosciami) ,szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za
nieruchomosé¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujacym a sprzedajacym, ktorzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg 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.

Wartos¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania wyklucza element spodziewanej
wartosci dla alternatywnego sposobu uzytkowania i mozliwy wzrost wartosci zwigzany ze

specjalnymi inwestycjami lub regulacjami prawnymi.
7.2. WYBOR PODEJSCIA | METODY WYCENY

W wyniku przeprowadzonej analizy danych o nieruchomosciach oraz celu wyceny
dokonano wyboru procedury wyceny. Wartos¢ przedmiotu wyceny zostata okreslona z
zastosowaniem podejscia porownawczego metoda korygowania ceny sredniej.

Opis metody wyceny

Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze

wartos¢ bedzie odpowiadata cenom uzyskanym za nieruchomosci podobne, ktore byty
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy rozniagce
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej z przy uwzglednieniu uptywu czasu
na poziom cen.

Przy metodzie korygowania ceny S$redniej do poréwnan z nieruchomoscig bedaca

przedmiotem wyceny przyjmuje sie z rynku wtasciwego ze wzgledu na potozenie
wycenianej nieruchomosci co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byty
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sa ceny transakcyjne, warunki

zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.
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Wycena wartosci rynkowej szacowanej nieruchomosci w podejsciu porownawczym jest
mozliwa ze wzgledu na wystarczajaca ilos¢ notowan cen transakcyjnych nieruchomosci

podobnych do przedmiotu wyceny na lokalnym rynku nieruchomosci.

8. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY

Po analizie transakcji na badanym rynku wytoniono do poréwnania nieruchomosci
najbardziej zblizone do przedmiotu wyceny. Obiekty poréwnawcze wybrano sposrod
lokali mieszkalnych, z tereny Malborka usytuowanych w budynkach wybudowanych w
porownywalnym czasie 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 1 Obiekty porownawcze

Data Powierzchnia | Cena 1m* skorygowana
transakej Ulica w m?2 na dzien wyceny
w zt
paz 24 Jagiellonska 48,50 5257,73
paz 24 Orzeszkowej 115,00 3782,61
wrz 24 Sienkiewicza 71,60 3631,28
wrz 24 Chopina 55,35 3492,32
wrz 24 Gen. Maczka 61,00 5557,38
wrz 24 Stowackiego 49,00 4897,96
wrz 24 Stowackiego 49,00 4897,96
wrz 24 Gen. De Gaulle'a 53,80 4832,71
sie 24 Wyspianskiego 33,00 5606,06
lip 24 Nowowiejskiego 55,42 4375,68
kwi 24 Chopina 82,19 3041,73
cena max 5 606,06 zt
cena min 3041,73 zt
cena Srednia 4 488,49 zt
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wptyw [%] min max
zakres wspotczynnika
100% 0,678 1,249
Lokalizacja 33% 0,224 0,412
Powierzchnia 18% 0,122 0,225
Kondygnacja 16% 0,108 0,200
Stan techniczny 19% 0,129 0,237
Powierzchnia pomieszczen przynaleznych 14%
lub do wytacznego korzystania 0,095 0,175

Na podstawie analizy rynku i dostepnej literatury do okreslenia wartosci rynkowej

nieruchomosci przyjeto nastepujace cechy i ich ocene.

Cecha Waga Zroznicowanie cech
Lokalizacja - cecha okreslajaca wptyw 33% korzystna
potozenia nieruchomosci na wartos¢ Sredniokorzystna
do 40 m?
2 . 2
Powierzchnia - cecha okreslajaca wptyw 18% 40m* -50m
wielkosci powierzchni lokalu na wartosc 50 m2 -60 m?2

powyzej 60 m?

112 pietro

Kondygnacja - cecha okreslajaca wptyw” 16% pozostate kondygnacje
potozenia lokalu na kondygancji na wartosc ) ) _
parter i ostatnia kondygnacja

dobry

Stan techniczny - cecha okreslajaca wptyw 19%  ldo remontu

stanu technicznego lokalu na wartos¢ .
do remontu kapitalnego

— 5
Powierzchnia pomieszczen przynaleznych powyzej 10 m

lub do wytacznego korzystania - cecha . od 5 m2 do 10 m?
okreslajaca wptyw wielkosci pomieszczen 14% do 5 m2
przynaleznych lub do wytacznego
korzystania na wartos¢ nieruchomosci brak
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Charakterystyka nieruchomosci
Cechy
cena minimalna cena maksymalna
Cenaza 1 m* 3041,73 zt 5 606,06 zt
Lokalizacja Sredniokorzystna korzystna
Powierzchnia powyzej 60 m? do 40 m?
) parter i ostatnia o
Kondygnacja kondygnacja 11 2 pietro
Stan techniczny do remontu kapitalnego dobry
Powierzchnia pomieszczen przynal.einych brak powyzej 10 m?
lub do wytacznego korzystania
Cechy Chargkter wyceniane) Wspoétczynnik
nieruchomosci
Lokalizacja Sredniokorzystna 0,224
Powierzchnia do 40 m? 0,225
. parter i ostatnia
Kondygnacja kondygnacija 0,108
Stan techniczny dobry 0,237
Powierzchnia pomieszczen przynaleznych do 5 m?
lub do wytacznego korzystania 0,122
Suma wspotczynnikow 0,916
W=Csrx UixK
Cena Srednia Csr 4 488,49 zt
Suma wspotczynnikéw Ui 0,916
wspotczynnik K 1,00
wartos¢ 1m* 4111 zt
powierzchnia w m* 37
wartos¢ nieruchomosci 152 107 zt
stownie: sto piecdziesigt dwa tysigce sto siedem ztotych
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8.1. 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 ,,=152107 zt x 1/2 = 76 054 zt

Wn 1/2 = 76 054 zt

stownie: siedemdziesiqt szesc tysiecy piecdziesiqt cztery ztote

8.2. WARTOSC NIERUCHOMOSCI W WARUNKACH SPRZEDAZY WYMUSZONEJ

Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy to kwota pieniezna, ktorg 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 krétki, aby uzyskaé cene rynkowa. Przy sprzedazy
przedmiotowej nieruchomosci przyjeto nastepujace czynniki wptywajace na wartosc
rynkowa przy wymuszonej sprzedazy.

- skrécenie ekspozycji: -10%

- ptynnos¢ nieruchomosci na rynku: -20%

Suma 30%

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

Wn 2= 76 054 zt x ( 1-30% )= 53 237 zt

Wm, =53 237 zt

stownie: piecdziesiqt trzy tysigce dwiescie trzydziesci siedem ztotych
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8.3. WYNIK KONCOWY Z UZASADNIENIEM

Wartos¢ rynkowa udziatu 1/2 przedmiotu wyceny,
wedtug stanu w dniu ogledzin i cen na dzien wyceny:

B 76 054 zt
Wartos¢ rynkowa
udziatu 1/2 stownie: siedemdziesiqt szes¢ tysiecy piecdziesiqt cztery
ztote

Wartos$¢ udziatu 1/2 53 237 zt
dla sprzedazy e e . . . .
: stownie: piecdziesiqt trzy tysiqgce dwiescie trzydziesci

wymuszonej siedem ztotych

Wartos¢ rynkowa oznacza najbardziej prawdopodobng cene mozliwg do uzyskania na
rynku. Przeprowadzona analiza wykazata, iz oszacowana warto$¢ nieruchomosci ma
odzwierciedlenie na badanym lokalnym rynku nieruchomosci i zawiera sie w przedziale

cen uzyskanych za podobne nieruchomosci.

9. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

1. Operat szacunkowy wykonano w 2 egzemplarzach.

2. Operat szacunkowy moze byc¢ wykorzystywany przez Zleceniodawce wytacznie w
celu dla ktorego zostat sporzadzony.

3. Operat szacunkowy nie moze byc¢ publikowany, powielany ani udostepniany
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
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nieruchomosci w postepowaniu upadtosciowym spowoduje, ze z chwilg zawarcia
umowy sprzedazy, wykreslone zostang nastepujace hipoteki zapisane w KW nr
GD1M/00032125/4 HIPOTEKA UMOWNA ZWYKLA w kwocie 12760 chf ; na rzecz -
Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski Sa Oddziat Centrum W Tczewie,
HIPOTEKA UMOWNA KAUCYJNA w kwocie 3770 chf ; na rzecz - Powszechna Kasa
Oszczednosci Bank Polski Sa Oddziat Centrum W Tczewie, HIPOTEKA PRZYMUSOWA
w kwocie 55463,3 zt ; na rzecz - Zaktad Ubezpieczen Spotecznych Oddziat W
Gdansku Inspektorat W Sztumie, HIPOTEKA PRZYMUSOWA w kwocie 1077,2 zt ; na
rzecz - Naczelnik Urzedu Skarbowego W Malborku, HIPOTEKA PRZYMUSOWA w
kwocie 15088,74 zt ; na rzecz - Zaktad Ubezpieczen Spotecznych Oddziat W
Gdansku Inspektorat W Sztumie, HIPOTEKA PRZYMUSOWA w kwocie 13753,62 zt ;
na rzecz - Zaktad Ubezpieczen Spotecznych Oddziat W Gdansku Inspektorat W
Sztumie, , HIPOTEKA PRZYMUSOWA w kwocie 1582,6 zt ; na rzecz - Naczelnik
Urzedu Skarbowego W Malborku, HIPOTEKA PRZYMUSOWA w kwocie 35033,76 zt ;
na rzecz - Zaktad Ubezpieczen Spotecznych Oddziat W Gdansku Inspektorat W
Sztumie, HIPOTEKA PRZYMUSOWA w kwocie 14000 zt ; na rzecz - Kfe Holding
Spétka Z Ograniczong Odpowiedzialnoscig Warszawa, HIPOTEKA PRZYMUSOWA w
kwocie 46920,86 zt ; na rzecz - Zaktad Ubezpieczen Spotecznych Oddziat W
Gdansku, HIPOTEKA PRZYMUSOWA w kwocie 15682,14 zt ; na rzecz - Zaktad
Ubezpieczen Spotecznych Oddziat W Gdansku Inspektorat W Sztumie, HIPOTEKA
PRZYMUSOWA w kwocie 8716,21 zt ; na rzecz - Zaktad Ubezpieczen Spotecznych
Oddziat W Gdansku, HIPOTEKA PRZYMUSOWA w kwocie 1881,03 zt ; na rzecz -
Zaktad Ubezpieczen Spotecznych Oddziat W Gdansku, HIPOTEKA PRZYMUSOWA w
kwocie 990,01 zt ; na rzecz - Zaktad Ubezpieczen Spotecznych Oddziat W
Gdansku.

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 nieruchomos¢ nie jest hipotekami obcigzona albo
jezeli wartos¢ uzytkowania i praw dozywotnika znajduje petne pokrycie w cenie
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nabycia. Jednakze w tym ostatnim wypadku wartos¢ tych praw bedzie zaliczona
na cene nabycia.

8. Przyjeta w niniejszym opracowaniu ocena stanu technicznego przedmiotu wyceny
nie stanowi ekspertyzy technicznej.

9. Wyliczona wartos¢ nieruchomosci nie uwzglednia hipotek.

10. Ustalona wartosc rynkowa nieruchomosci (i dla sprzedazy wymuszonej) nie zostata
zwiekszona o sume odpowiadajaca podatkom i optatom, jakie potencjalny
nabywca nieruchomosci bedzie zobowigzany zaptaci¢ w zwiazku z jej nabyciem.
Wartos¢ nieruchomosci nie zawiera rowniez podatku VAT.

11.Wartos¢ wycenianej nieruchomosci okreslono z uwzglednieniem aktualnego
przeznaczenia terenu w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,
stanu obiektu wyceny, stwierdzonego podczas wizji lokalnej, cen rynkowych oraz
sity nabywczej pieniadza ustalonej na dzien opracowania raportu. Wszelkie
Zmiany w powyzszym zakresie wymagaja zmiany opinii.

12.0perat szacunkowy moze wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat
sporzadzony, przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze
wystapity zmiany uwarunkowan wyceny.

13.Rzeczoznawca nie odpowiada za wady ukryte wycenianych obiektow, ktorych
wystepowania nie mogt stwierdzi¢ przy dokonywaniu wizji lokalnej, ani tez na
podstawie dostepnej dokumentacji technicznej lub prawnej.

14.0Operat szacunkowy sporzadzono przy zatozeniu, ze wtasciciel sprawuje
odpowiedni nadzor nad nieruchomoscia, udostepnit wszystkie posiadane
dokumenty odnoscie przedmiotu wyceny i udzielit prawdziwych informacji na jej
temat.

15.0perat szacunkowy zostaty wykonany zgodnie z zaleceniami Zleceniodawcy na

podstawie danych dostarczonych przez Zleceniodawce.

Pruszcz Gdanski, 30.11.2024 r.
Autor operatu szacunkowego
Rzeczoznawca Majatkowy
Sabina Jurczyk-Wyrwa- uprawnienia nr 4705
10. WYKAZ ZALACZNIKOW
1. Dokumentacja fotograficzna
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ZALACZNIK NR 1 DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA

Przedmiot wyceny podczas ogledzin w dniu 30.10.2024 r.
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Rzeczoznawca Majatkowy
Sabina Jurczyk — Wyrwa
Uprawnienia zawodowe nr 4705

ZESTAWIENIE UDZIALU PROCENTOWEGO SKLADNIKOW MASY UPADLOSCI

W zwiazku z wykonaniem operatu szacunkowego zleconego przez Syndyka masy upadtosci
Dariusza Drabik prowadzonej przez Sad Rejonowy Gdansk-Pétnoc w Gdansku, VI Wydziat
Gospodarczy pod sygn. akt GD1G/GUp-s/785/2024 dotyczgcego udziatu w prawie wiasnosci
nieruchomoséci lokalowej potozonej w Malborku przy ulicy K. Pufaskiego - KW nr
GD1M/00032125/4 informuje, ze udziat w prawie wiasnosci w/w nieruchomosci zostat
wyceniony na kwote 76 054 zt wartosci rynkowej.

Zgodnie z informacjg Syndyka, poza wymieniong nieruchomoscia w skfad masy upadtosci
wchodzi jeszcze:

- samochéd dostawczy marki Nissan Primastar rocznik 2008

Zgodnie z informacjg syndyka masa upadtosci zostata wyceniona na taczng kwote 77 436 zt
wartosci rynkowej. Stad wynika, ze:

1) udziat procentowy w masie upadiosci dot. udziatu w prawie wiasnosci nieruchomosci
lokalowej potozonej w Malborku przy ulicy K. Putaskiego - KW nr GD1M/00032125/4 wynosi
98 %

2) udziat procentowy w masie upadtosci dot. samochodu dostawczego marki Nissan Primastar
rocznik 2008 wynosi 2 %

Oswiadczam, ze niniejsze zestawienie udziatu procentowego skfadnikéw masy upadtosci
stanowi uzupeinienie oraz integralng czes¢ operatu.

.Y

\

p 5

¥ WA % 1\

83-000 PRyg

2CZ GDA 82|

\ ¢ U]l KOSSAKA Bas ?SK' ‘f
K: EL. 693.069.73¢

1258 10//

*%N.A NR 2

e




