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1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

1.1. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest prawo wtasnosci nieruchomosci lokalowej nr 1 potozonej na
pierwszej kondygnacji budynku mieszkalnego nr 22 zlokalizowanego w Ustce przy ulicy
Zeromskiego; nieruchomos¢ objeta jest KW nr SL15/00020201/4.

1.2. ZAKRES WYCENY

Zakresem wyceny objeto okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci udziatu 3/6 w
lokalu o powierzchni uzytkowej 144,46 m* (powierzchnia przyjeta na podstawie
dokumentow zrodtowych ksigg wieczystych) , do lokalu przynaleza piwnice. Wtasciciel
lokalu posiada udziat 59/100 w prawie wtasnosci nieruchomosci gruntowej stanowiacej
dziatke nr 240 oraz w czesciach wspolnych budynku, z ktérego lokal zostat wydzielony;
ksiega wieczysta KW nr SL15/00019496/8. Wycene przeprowadzono wedtug stanu
przedmiotu wyceny w dniu 15.12.2023 r. i cen w dniu wyceny.

Przedmiotowa nieruchomos$c¢ zostata czesciowo udostepniona do ogledzin, dla potrzeb
niniejszego opracowania przyjeto, ze cata nieruchomosc¢ jest w takim samym stanie

technicznym.
2. CEL WYCENY
Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb postepowania upadtosciowego.

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 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 Ceny transakcyjne nieruchomosci z aktow notarialnych udostepnionych przez
Starostwo Powiatowe.

e Ogledziny nieruchomosci i sasiedztwa przeprowadzone w dniu 15.12.2023 r.

o Ksiegi wieczyste KW nr SL15/00020201/4 i SL15/00019496/8

e Informacje uzyskane w Ewidencji Gruntow i Budynkow

e Informacje uzyskane od zamawiajacego.

4. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA OPRACOWANIA

o Data sporzadzenia ekspertyzy: 25.11.2024 r.
e Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 25.11.2024 r.
e Stan fizyczny przedmiotu wyceny przyjeto na dzien: 15.12.2023 r.
e Data ogledzin nieruchomosci: 15.12.2023 r.

5. OPIS PRZEDMIOTU WYCENY

5.1. STAN PRAWNY

5.1.1. KSIEGA WIECZYSTA

Podczas przeprowadzonego w dniu 25.11.2024r. badania ksiag wieczystych
KW nr SL15/00020201/4 i SL1S/00019496/8 prowadzonych przez Sad Rejonowy W Stupsku
- Wydziat Ksiag Wieczystych ustalono:

KW nr SL1S/00020201/4

LOKAL STANOWIACY ODREBNA NIERUCHOMOSC

Dziat | -OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI-

Miejscowosc: Ustka

Ulica: Zeromskiego

Nr budynku: 22

Nr lokalu: 1

Przeznaczenie lokalu: lokal mieszkalny

Opis lokalu: pokoj - 5; kuchnia - 2;wc - 2; przedpokéj - 1;

Opis pomieszczen przynaleznych: do lokalu przynaleza piwnice
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Powierzchnia: nie podano
Dziat | SP -SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA

Udziat wtasciciela lokalu wynoszacy 59/100 w nieruchomosci wspolnej objetej ksiega
wieczysta KW nr / 00019496/

Dziat Il WLASNOSC

1. Jacek King Wdowiarek i Elzbieta Wdowiarek - wspolnos¢ ustawowa majatkowa
matzenska - udziat - 2/6

2. Julia Ewelina Dygus - udziat - 1/12

3. Justyna Krystyna Dygus - udziat - 1/12

4. Dariusz Przemystaw Ardanowski - udziat - 3/6
DZIAL Ill CIEZARY | OGRANICZENIA:

1. OGRANICZENIE W ROZPORZADZANIU NIERUCHOMOSCIA - ZARZAD WSPOLNYMI
CZESCIAMI DOMU BEDZIE WYKONYWANY PRZEZ POSZCZEGOLNYCH WLASCICIELI
LOKALI CO DWA LATA, NA PODSTAWIE PARAGRAFU 9 UMOWY - WPISANO DNIA
15.X1.1973R.

2. INNY WPIS - Z NIERUCHOMOSCI NA UDZIALE DARIUSZA ARDANOWSKIEGO
WYNOSZACYM 3/6 CZESC ZOSTALA WSZCZETA EGZEKUCJA PRZEZ KOMORNIKA
SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W StUPSKU KATARZYNE SKOCZEN, W
SPRAWIE GKM 17/23, PROWADZONEJ Z WNIOSKU WIERZYCIELA ING BANKU
SLASKIEGO S.A. W KATOWICACH, NA PODSTAWIE TYTULU WYKONAWCZEGO:
WYROKU SADU OKREGOWEGO W GDANSKU Z DNIA 22-09-2022, SYGNATURA AKT IX
GC 423/22 ZAOPATRZONEGO W KLAUZULE WYKONALNOSCI Z DNIA 15-02-2023R.

DZIAL IV HIPOTEKI

brak wpisow

KW nr SL1S/00019496/8

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA
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Dziat | OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI -

Miejscowosc: Ustka

Ulica: Zeromskiego

Numer dziatki: 240

Obszar: 0,0531 ha

Sposob korzystania: Dziatka Zabudowana

Podrubryka Budynek

Nazwa ulicy: ZEROMSKIEGO
Numer porzadkowy nieruchomosci: 22
Odrebnosc: NIE

Informacja o wyodrebnionych lokalach - miedzy innymi lokal nr 1 objety ksiega
wieczysta KW nr /00020201/.

Dziat | SP -SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA
brak wpisow

Dziat Il WLASNOSC:

m.in. udziat 59/100 KW nr SL15/00020201/4 nr lokalu 1
Dziat lll CIEZARY | OGRANICZENIA

INNY WPIS - WSZELKIE OBCIAZENIA CIAZACE NA LOKALACH WYDZIELONYCH Z
NIERUCHOMOSCI, CIAZA NA PRZYNALEZNYCH DO NICH UDZIALACH W PRAWIE
UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO | WE WSPOLWLASNOSCI BUDYNKU OPISANEGO W DZIALE 1-O
POD NR 1 UW. WPISANO DNIA 15.X1.1973 R.

Dziat IV - HIPOTEKI

KOMENTARZ - UJAWNIONO WPIS - WSZELKIE OBCIAZENIA CIAZACE NA LOKALACH
WYDZIELONYCH Z NIERUCHOMOSCI, CIAZA NA PRZYNALEZNYCH DO NICH UDZIALACH W
PRAWIE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO | WE WSPOLWLASNOSCI BUDYNKU OPISANEGO W
DZIALE 1-O POD NR 1 UW. WPISANO DNIA 15.XI. 1973 R.
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5.1.2. OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI ZGODNIE INFORMACJA Z REJESTRU GRUNTOW

Znak sprawy: GK.6621.64.2024 XVII

Wojewddztwo: pomorskie
Powiat: stupski
STAROSTWO POWIATOWE Jednostka ewidencyjna: 221201_1, Ustka

76-200 SLUPSK Obreb ewidencyjny: 0001, Ustka
ul.Szarych Szeregow 14

" (nazwa organu wydajacego dokumeny)
UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

sporzadzono dnia; 19-01-2024 10:42:25

Nr jednostki rejestrowej: G80

Osoby: 1
UWAGA: W jednostce znajdujg sie jeszcze inni wiadajgcy.

Udziaf

Forma wiadania Dane osoby fizycznej / instytucji

177/600 Ardanowski Darnusz Przemystaw (Leszek, Halina) PESEL: 75041311310
wspotwlasnosc adres: ul. Zeromskiego 22/1, 76-270 Ustka

Uwagi: lok. 1 [1/2] (SL15/00020201/4)

Dzialki ewidencyjne: 1

Numer dziatki - Powierzchnia | UzZytek i klasa bonitacyjna )
identyfikator Adres [hal Oznaczenic Pow. fha] Nr KW lub inne dokumenty
240 Ustka, ul. Stefana
221201_1.0001 240 Zeromskiego 22 0.0531 B 0.0531 SL1S/00019496/8

UWAGA: Dzialka zabudowana budynkami: 1395,

Razem powierzchnia dziafek [ha]: 0.0531 ha

Stowrne: | piecset trzydziesci jeden metrow kwadratowych

Oznaczenia uzytkow i klas

B - Tereny mieszkaniowe

Znak sprawy: GK.6621.64.2024.XVII

Wojewddztwo: pomorskie
Powiat: stupski
STAROSTWO POWIATOWE Jednostka ewidencyjna: 221201_1, Ustka

76-200 SLUPSK Obreb ewidencyjny: 221201_1.0001, Ustka
ul.Szarych Szeregow 14

(nazwa organu wydajacego dokument)

WYPIS Z KARTOTEKI BUDYNKOW
sporzadzono dnia: 19-01-2024 10:41:56

Pozycja kartoteki budynkow: 221201_1.0001.G80
Jednostka rejestrowa gruntéw: G80

Budynki: 1

Identyfikator | 221201_1.0001.1395_BUD Kondygnacje nadziemne: 2

- Kondygnacje podziemne: 1

Dziatka | 221201_1.0001.240 Powierzchnia zabudowy [m?]: 193
; Powierzchnia uzytkowa lokali niewyodrebnionych [m?]: -
Adres | ul Stefana Zeromskiega 22 Powierzchnia uzytkowa lokali odrebnych [m?] 884
Rodzaj wg KST | budynki mieszkalne Powierzchnia uzytkowa pomieszczeri przynaleznych do lokali fm?]. -
Uwagi: -
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Znak sprawy: GK.6621.64.2024 XVII

Wojewddztwo: pomorskie
Powiat: stupski
STAROSTWO POWIATOWE Jednostka ewidencyjna: 221201_1, Ustka

76-200 SLUPSK Obreb ewidencyjny: 0001, Ustka
ul.Szarych Szeregow 14

(nazwa organu wydajacego dokument)

WYPIS Z REJESTRU LOKALI
sporzadzono dnia: 19-01-2024 10:41:15

Nr jednostki rejestrowej: L618

Osoby: 1
Udziaf § - "
Forma wiadania Dane osoby fizycznej / instytucji
1/2 Ardanowski Dariusz Przemystaw (Leszek, Halina) PESEL: 75041311310
wspohwlasnosé adres: ul. Zeromskiego 22/1, 76-270 Ustka

UWAGA: W jednostce znajduja sie jeszcze inhi wiadajacy.

Lokale: 1
Nr lokalu - - Kondy- Pow. '
Identyfikator Adres Rodzaj gnaga | uzytkowa [m?] Nr KW lub inne dokumenty
1 Ustka, ul. Stefana .
221201_1.0001.1395_BUD.1_LOK Zeromskiega 22/1 mieszkalny 462.00 SL15/00020201/4
taczna powierzchnia pomieszczer przynaleznych [m?]: -
Pomieszczenia przynalezne: -

5.1.3. INNE UWARUNKOWANIA PRAWNE

Wobec niezgodnosci zapisow w ksiegach wieczystych dotyczacych przedmiotowej
nieruchomosci, a takze w Ewidencji Gruntow ze stanem faktycznym, dokonano badania
dokumentow  ksiag  wieczystych. Badanie to pozwolito na ustalenie
najprawdopodobniejszej powierzchni przedmiotu wyceny. Jednak sprawa ustalenia
powierzchni nieruchomosci, a takze niezgodnosci i braku zapisow w ksiegach
wieczystych wymagaja dalszych oraz uregulowania stanu prawnego.

Uwaga: Lokal nr 1 zostat umownie podzielony na dwa lokale mieszkalne. Jeden lokal
umownie przypisano do udziatu 2/6 natomiast drugi lokal pierwotnie przypisano do
udziatu 4/6, a obecnie sa to udziaty 1/12, 1/12 oraz 3/6.

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
XL/365/2017 Rady Miasta Ustka z dnia 26 pazdziernika 2017 r. przedmiotowy obszar lezy

na terenach oznaczonych MU - tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej. Budynek ujety
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w gminnej ewidencji zabytkow jako inne zabytki nieruchome znajdujace sie w

wojewoddzkiej ewidencji zabytkow - obiekty o wartosciach historyczno-kulturowych.

Tereny zabudowy willowo- pensjonatowej.

Zrédto: rysunek MPZP

5.3. OPIS NIERUCHOMOSCI

5.3.1. LOKALIZACJA

Przedmiotowa nieruchomos¢ znajduje sie w budynku nr 22 w Ustce przy ulicy
Zeromskiego.

Ustka to miasto w wojewddztwie pomorskim, w powiecie stupskim, siedziba gminy
wiejskiej Ustka, na Pomorzu Zachodnim. Ustka jest potozona na Wybrzezu Stowinskim, u
ujscia rzeki Stupi do Morza Battyckiego. Jest miastem portowym, uzdrowiskiem
klimatyczno-balneologicznym (solanka i borowina), kapieliskiem morskim i osrodkiem
wypoczynkowym. Wedtug danych GUS, Ustka w 2021 roku liczyta 14 954 mieszkancow.
Od 13 lipca 2003 Ustke i Stupsk taczy porozumienie zwane Dwumiastem. Oba miasta s
potaczone komunikacja kolejowa i autobusowa. W Ledowie koto Ustki zlokalizowane jest
Centrum Szkolenia Marynarki Wojennej, bedace gtownym osrodkiem szkoleniowym dla
potrzeb Marynarki Wojennej. We wczesnym Sredniowieczu Ustka byta kaszubska osada

rybacka przynalezna do kasztelani stupskiej i dzielita historyczne losy z pobliskim
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Stupskiem. Obecnie, klimat starej portowej osady znalez¢ mozna jeszcze wsrod
rybackich doméw w kwartale wytyczonym ulicami Marynarki Polskiej i Czerwonych
Kosynierow. Zachowat sie tu jeszcze uktad uliczek sredniowiecznej wsi, ktory z uwagi na
jego wartos¢ historyczng, objety zostat ochrong konserwatorskg. Ustka lezy nad
Battykiem na zachodniej czesci Wybrzeza Stowinskiego. W Ustce rzeka Stupia wpada do
morza. W zachodniej czesci miasta do morza uchodzi takze strumien Czarna. Uktad
miejski tworzy: 88 ulic, 2 place (Dabrowskiego, Wolnosci) oraz 3 trakty (Promenada
Nadmorska, Bulwar Portowy, Trakt Solidarnosci). Dawne dzielnice miasta: Grabienko,
Mokrzyca, Ustka-Lesniczowka. Miasto znajduje sie na poétnocno-zachodnim krancu

wojewoddztwa pomorskiego, w powiecie stupskim i graniczy z gming wiejska Ustka.

h Latarnia Morska Ustka

(™) Hotel Royal |

Pralkomat Break & Wash [l Luxury Bouti

Pepco

v

=
v
= Audiofon :
Lubicz Hotel (™
< Wellness & SPA \.) 7
&
a Uistyka &
= &
Stawek Upiorow (&) N7 ‘ S @ Noclegi, pokoje, v
555 2] = \@’ kwatery Ustka...
B\ z Najwyze| oceniane
4 K
Lidl @ 3 o flond
< 2l X Szary Domel
579! - d
g | Aldi \R e A

Zrédto: Googlemap

Powiat stupski utworzony zostat w 1999 w ramach reformy administracyjnej. Jego
siedzibg jest miasto Stupsk. Powiat stupski liczy okoto 100 tys mieszkancow. W latach
2002-2017 liczba mieszkancow wzrosta o 7,6%. W 2017 roku w powiecie stupskim oddano
do uzytku 564 mieszkania. Na kazdych 1000 mieszkancow oddano wiec do uzytku 5,71
nowych lokali. Catkowite zasoby mieszkaniowe w powiecie stupskim to 32 258
nieruchomosci.

Rzezba terenu jest urozmaicona, z charakterystycznymi wypietrzeniami moren
czotowych i specyficznym, przymorskim krajobrazem w czesci potnocnej, z terenami

wydmowymi siegajacymi 30 m n.p.m. Na odcinku Ustka - Rowy brzeg klifowy,
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ksztattowany silng abrazja morza, porosniety jest zbiorowiskami boru bazynowego i
kwasnej buczyny. Na zapleczu wydm wystepujg czesto torfowiska, z ktorych najwieksze
to Zaleskie Bagna i Ztakowskie Btota. Waznym elementem krajobrazu sa liczne rzeki - z
najwieksza Stupia - znana rzeka trociowa. Lasy ochronne zajmuja 83% powierzchni
lesnej, gtownymi gatunkami drzewostanu sg: sosna - 61% i buk - 13%. Wystepuje tu wiele
gatunkow roslin chronionych, a ze zwierzat chronionych nalezy wyroznic¢ bielika, wydre i
bobra. Powierzchnia powiatu podzielona jest zasadniczo pomiedzy zlewnie rzek tupawy i
Stupi oraz w niewielkiej czesci zlewnie Wieprzy. Do strefy ochronnej wod
powierzchniowych nalezy caty obszar Parku Krajobrazowego ,,Dolina Stupi” i rezerwaty
przyrody w tym regionie.

5.3.2. SASIEDZTWO | DOSTEPNOSC KOMUNIKACYJNA

5 = - R
D« g o -
- - f-l \ -~
" =
TN

Zrédto: Geoportal

Budynek w ktorym znajduje sie wyceniany lokal potozony jest blisko centrum miasta,
bezposrednie sasiedztwo budynku w ktérym znajduje sie przedmiot wyceny stanowia
budynki mieszkalne w zabudowie willowej oraz wielorodzinnej. W sasiedztwie znajduja

sie tereny rekreacyjne.
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W poblizu znajdujg sie liczne punkty ustugowe, handlowe oraz instytucje uzytecznosci
publicznej, a takze administracji -Urzad Miasta.
Dostepnos¢ komunikacyjna oraz potozenie komunikacyjne nieruchomosci jest dobre,

poniewaz znajduje sie ona w centralnej czesci miasta.

5.3.3. STAN TECHNICZNO-UZYTKOWY

Wyceniany lokal mieszkalny usytuowany jest w dwukondyghacyjnym podpiwniczonym
budynku jednorodzinnym wybudowanym w na poczatku ubiegtego stulecia usadowionym
na dziatce nr 240 w ksztatcie prostokata o powierzchni 531 m?. Budynek murowany kryty
wielospadowym dachem przekrytym dachowka. Budynek nieocieplony.

UWAGA: zgodnie z zapisami Miejscowego Planu Zagospodarowania przestrzennego
budynek ujety jest w gminnej ewidencji zabytkéw, jako inne zabytki nieruchome
znajdujace sie w wojewoddzkiej ewidencji zabytkow - obiekty o wartosciach historyczno-
kulturowych.

Opis mieszkania

Przedmiotowa nieruchomos¢ zostata tylko czesciowo udostepniona do ogledzin.

Na podstawie dokumentow ksiegi wieczystej, a takze na podstawie czesciowych ogledzin
nieruchomosci ustalono, ze wyceniane mieszkanie znajduje sie na pierwszej kondygnacji
budynku w dwukondygnacyjnym budynku jednorodzinnym, w ktorym wydzielone zostaty
dwa lokale.

Na podstawie dokumentéw ksiag wieczystych, miedzy (znajdujace sie tam
inwentaryzacji) przyjeto, ze przedmiotowe mieszkanie sktada sie z pieciu pokoi, dwoch
kuchni, dwoch tazienek oraz z przedpokoju, a jego o taczna powierzchnia uzytkowa
wynosi 144,46 m”. Do lokalu przynaleza piwnice.

Przedmiotowy lokal zostat umownie podzielony poprzez wspétwtascicieli. Obie czesci
lokalu nie sa trwale wydzielone. Do lokalu z zewnatrz prowadza dwa wejscia. Jedno
wejscie prowadzi do czesci sktadajacej sie prawdopodobnie z dwoch pokoi, kuchni oraz
tazienki. Do drugiej czesci lokalu wchodzi sie poprzez klatke schodowa.

Ta czes¢ lokalu sktada sie z trzech pokoi, kuchni oraz tazienki. Na potrzeby niniejszego
opracowania przygotowano szkic uktadu funkcjonalnego piwnic oraz lokalu mieszkalnego
z uwzglednieniem umownego podziatu na dwa lokale mieszkalne. Szkic ten nie stanowi

inwentaryzacji lokalu, do ogledzin udostepniono jedynie pomieszczenia 1, 2, 3i 4.
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Szkic piwnic

Szkic parteru

Kolorem niebieskim oznaczono powierzchnie umownie wydzielona dla udziatu 2/6

natomiast kolorem czerwonym pozostatg powierzchnie.

Zestawienie powierzchni zgodnie z inwentaryzacja znajdujaca sie w aktach ksiegi
wieczystej KW nr SL15/00020201/4.

Udziat 2/6 Udziaty 1/12, 1/12i 3/6
Na szkicu kolor niebieski Na szkicu kolor czerwony
Nr Funkcja . . Nr Funkcja . .
. . . . Powierzchnia . . . ._ | Powierzchnia
pomieszczenia | pomieszczenia pomieszczenia | pomieszczenia
7 Lazienka 2,20 m* 11 Pokdj 25,82 m*
8 Pokoj 27,44 m* 1 Pokoj 27,96 m*
9 Kuchnia 10,46 m* 2 Pokoj 12,00 m*
10 Pokdj 14,70 m* 3 Kuchnia 9,60 m*
4 tazienka 2,98 m’
6 Korytarz 11,30 m*
P10 Piwnica 14,70 m*
P11 Piwnica 27,60 m*
taczna pow. mieszkalna 54,80 m” | Ltaczna pow. mieszkalna 89,66 m”
taczna pow. piwnic taczna pow. piwnic 42,30 m*
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Przedmiotem niniejszego opracowania jest umownie wydzielona cze$¢ oznaczona na
szkicu kolorem czerwonym. Czes¢ ta umownie stanowi wspotwtasnosc:

e Julia Ewelina Dygus - udziat - 1/12 (w catej nieruchomosci lokalowej)

e Justyna Krystyna Dygus - udziat - 1/12 (w catej nieruchomosci lokalowej)

e Dariusz Przemystaw Ardanowski - udziat - 3/6 (w catej nieruchomosci lokalowej)

Zgodnie z oswiadczeniem Pana Dariusza Ardanowskiego, w ramach udziatu
wynoszacego 3/6 czesci w catej nieruchomosci lokalowej, korzysta on, bez udziatu
innych wspotwtascicieli, z jednego pokoju oznaczonego na szkicu nr 1 oraz wspotkorzysta
z przedpokoju (nr 6), kuchni (nr 3) oraz tazienki (nr 4). W ramach udziatu w
nieruchomosci wspélnej Pan Dariusz Ardanowski korzysta, bez udziatu innych
wspotwtascicieli, z pomieszczenia piwnicy o powierzchni catkowitej okoto 27,60 m?
(wysokos¢ pomieszczenia piwnicy wynosi 2,32 m).
Nalezy zwroci¢ uwage na fakt, ze taki podziat lokalu pomiedzy jego udziatowcami nie
odpowiada wielkosci udziatow jakie ci udziatowcy posiadaja wg zapisow w KW.

Standard wykonczenia mieszkania jest nastepujacy:

- przedpokdj - podtoga drewniana, $ciany tapeta. Sciany w wielu miejscach uszkodzone,
- pokoj podtogi drewniane, sciany tynk malowany. Okna drewniane, skrzynkowe,
prawdopodobnie z okresu budowy,

- kuchnia podtoga drewniana przykryta wyktadzing PCV, sciany tynk malowany. Okno
wymienione na PCV,

- tazienka podtoga terakota, S$ciany glazura oraz panele PCV. Na wyposazeniu
pomieszczenia znajduje sie umywalka, wanna oraz toaleta. Okno wymienione na PCV.
Wysokos¢ pomieszczenia ponizej 1,84 m.

Mieszkanie posiada instalacje:

- elektryczng - uwaga czesc¢ starej instalacji w przesztosci spalita sie. Aktualnie w
pomieszczeniach poprowadzono natynkowo, w sposob prowizoryczny nowg instalacje,

- wodociagowa i kanalizacyjna z sieci miejskiej,

- gazowa,

- ogrzewanie - centralne ogrzewanie zasilane kottem na ekogroszek, w pomieszczeniach

grzejniki zeliwne,
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Opomiarowanie mediow:
- energia elektryczna - oddzielny licznik na przedpokoj, pokdj, kuchnie i tazienke,

- woda i kanalizacja - oddzielny licznik na kuchnie i tazienke,

- gaz - oddzielny licznik na kuchnie oraz do przeptywowego ogrzewacza cieptej wody
uzytkowej,

- centralne ogrzewanie na catg czes¢ lokalu zaznaczong na szkicu kolorem czerwonym.
Podczas ogledzin nie potwierdzono opisanego przez p. Ardamowskiego, rozdziatu
medidw.

Przedmiotowa nieruchomosc zostata czeSciowo udostepniona do ogledzin, dla potrzeb

niniejszego opracowania przyjeto, ze cata nieruchomos¢ jest w takim samym stanie

technicznym.
Podczas ogledzin w dniu 15.12.2023 r. okreslono stan techniczny mieszkania jako do

remontu kapitalnego stan techniczny budynku w ktorym sie znajduje przedmiot wyceny

okreslono jako do remontu.

6. ANALIZA RYNKU

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

mieszkalnych od stycznia 2023 r. do dnia wyceny.

Wykres 1 Rozktad cen transakcyjnych 1m?
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Ceny transakcyjne badanego segmentu rynku, w rozpatrywanym czasie zawieraty
przedziale od 3.300,33 zt/m? do 28.129,40 zt/m?, przy wartosci przecietnej 8.551,03

zt/m2.

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
nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujacym a sprzedajacym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziataja z
rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajduja sie w sytuacji przymusowej.”
Wartos¢ rynkowa przy zatozeniu aktualnego sposobu uzytkowania oznacza wartosc
rynkowa okreslong przy zatozeniu, ze nieruchomos¢ 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 zwiazany 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 poréwnawczego metoda poréwnywania.

Podejscie poréwnawcze (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 poréwnywania nieruchomosci parami to metoda przy zastosowaniu ktorej
porownuje sie nieruchomosc¢ bedaca przedmiotem wyceny, ktorej cechy sa znane, kolejno z

nieruchomosciami podobnymi, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych
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znane s ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Ze
wzgledu na to, Zze nie ma nieruchomosci identycznych, uzycie tej metody wyceny
wymaga stosowania korekt; korekty cen transakcyjnych dokonuje sie na podstawie roznic
ocen cech rynkowych nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci przyjetych do poréwnan

okreslonych w przyjetych skalach.

8. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY

Na podstawie analizy rynku z uwzglednieniem dostepnej literatury do wyceny

zastosowano nastepujace cechy i ich wagi:

Tabela 1 Cechy rynkowe i ich wagi

Cecha Waga Zroznicowanie cech
Lokalizacja - cecha okreslajaca wptyw 30% b.korzystna
0
potozenia nieruchomosci na wartosc¢ korzystna

Powierzchnia- cecha okreslajaca wptyw
do 100 m2

wielkosci powierzchni lokalu na wartosc¢ 20% .
powyzej 100 m2

nieruchomosci

Stan techniczny - cecha okreslajaca wptyw
) ] . do remontu
stanu technicznego budynkow na wartosc 40% )
) o do remontu kapitalnego
nieruchomosci

Powierzchnia pomieszczen duza
przynaleznych- cecha okreslajagca wptyw 10% Srednia
wielkosci powierzchni pomieszczen " |mata
przynaleznych na wartosc¢ nieruchomosci brak pomieszczen przynaleznych

Po analizie transakcji na badanym rynku wytoniono do poréwnania nieruchomosci
najbardziej zblizone do przedmiotu wyceny. Obiekty poréwnawcze wybrano sposrdd
lokali mieszkalnych, usytuowanych w przedwojennych kamienicach zlokalizowanych w
Ustce 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%
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8.1. OKRESLENIE WARTOSCI UDZIALU
Na podstawie okreslonej wartosci nieruchomosci okreslono wartos¢ udziatu 3/6.
Wartos¢ udziatu 3/6 okreslono jako wartos¢ utamka 3/6 wartosci nieruchomosci.

Zatem:

Wn 5,6 = 646 000 zt x 3/6 = 323 000 zt

Wn 376 = 323 000 zt

stownie: trzysta dwadziescia trzy tysiqce ztotych

8.2. WARTOSC NIERUCHOMOSCI W WARUNKACH SPRZEDAZY WYMUSZONEJ

Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy to kwota pieniezna, ktorg mozna otrzymacd 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 uzyskad cene rynkowa. Przy sprzedazy
przedmiotowej nieruchomosci przyjeto nastepujace czynniki wptywajace na wptywajace
na wartosc¢ rynkowa przy wymuszonej sprzedazy.

- skrocenie ekspozycji: -10%

- ptynnos¢ nieruchomosci na rynku: -20%

Suma 30%

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

Wn ;= 323000 zt x ( 1-30% )= 226 100 zt

Wm, =226 100 zt

stownie: dwiescie dwadziescia szesc¢ tysiecy sto ztotych
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8.3. WYNIK KONCOWY Z UZASADNIENIEM

Wartos¢ rynkowa udziatu 3/6 przedmiotu wyceny,
wedtug stanu w dniu 15.12.2023 r. i cen na dzien wyceny:

Wartos¢ rynkowa 323 000 zt

udziatu 3/6 stownie: trzysta dwadziescia trzy tysiqce ztotych

Wartos¢ udziatu 3/6 226 100 zt
dla sprzedazy
wymuszonej stownie: dwiescie dwadziescia szesc¢ tysiecy sto ztotych

Wartos¢ rynkowa oznacza najbardziej prawdopodobng cene mozliwg do uzyskania na

rynku.

Przeprowadzona analiza wykazata, iz oszacowana wartos¢ nieruchomosci ma

odzwierciedlenie na badanym lokalnym rynku nieruchomosci i zawiera sie w przedziale

cen uzyskanych za podobne nieruchomosci.

9. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

1.

Niniejsze opracowanie nie stanowi operatu szacunkowego

2. Ekspertyze wykonano w 2 egzemplarzach.

3. Przedmiotowa nieruchomos¢ zostata czesciowo udostepniona do ogledzin, dla
potrzeb niniejszego opracowania przyjeto, ze cata nieruchomos¢ jest w takim
samym stanie technicznym.

4. Ekspertyza moze byc¢ wykorzystywana przez Zleceniodawce wytacznie w celu dla
ktorego zostat sporzadzona.

5. Ekspertyza nie moze byc¢ publikowana, powielana ani udostepniana osobom
trzecim bez zgody autora.

6. Przedmiotowa wycena zostata wykonana dla potrzeb postepowania
upadtosciowego.
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7. 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.

8. Sprzedaz nieruchomosci w postepowaniu upadtosciowym spowoduje z chwilg
zawarcia umowy sprzedazy, wykreslenie hipotek. Sprzedaz przedmiotowej
nieruchomosci w postepowaniu upadtosciowym spowoduje, ze z chwila zawarcia
umowy sprzedazy, wykreslone zostang nastepujace hipoteki zapisane w KW nr
SL15/00020201/4 brak wpisow.

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

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

11.Wyliczona wartos¢ nieruchomosci nie uwzglednia hipotek.

12.Ustalona wartos¢ 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.
Wartosc¢ nieruchomosci nie zawiera rowniez podatku VAT.

13.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.
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14.Ekspertyza moze wykorzystywana do celu, dla ktérego zostata sporzadzona, przez
okres 12 miesiecy od daty jej sporzadzenia, chyba ze wystapity zmiany
uwarunkowan wyceny.

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

16.Przedmiotowe opracowanie oparto na opisanych zatozeniach. Jezeli w toku
dalszego postepowania zostanag uzyskane lub ujawnione nowe inne informacje lub
dokumenty mogace podwazy¢ przyjete w niniejszym opracowaniu zatozenia
nalezy przeprowadzi¢ powtorna analize i okreslenie wartosci nieruchomosci

17.Ekspertyza zostata wykonana zgodnie z zaleceniami Zleceniodawcy.

Pruszcz Gdanski, 25.11.2024 r.
Rzeczoznawca Majatkowy
Sabina Jurczyk-Wyrwa
uprawnienia zawodowe nr 4705

10. WYKAZ ZALACZNIKOW
1. Dokumentacja fotograficzna
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ZALACZNIK NR 1 DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA
Przedmiot wyceny podczas ogledzin w dniu 15.12.2023 r.

L
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Pruszcz Gdanski, 25.11.2024r.

Rzeczoznawca Majgtkowy
Sabina Jurczyk — Wyrwa
Uprawnienia zawodowe nr 4705

ZESTAWIENIE UDZIALU PROCENTOWEGO SKLADNIKOW MASY UPADLOSCI

W zwigzku z wykonaniem ekspertyzy zleconej przez Syndyka masy upadtosci Ardanowskiego
Dariusza prowadzonej przez Sad Rejonowy Gdansk-Polnoc w Gdansku, VI Wydziat
Gospodarczy pod sygn. akt GD1G/GUp-s/1172/2023 dot. udzialu w prawie wifasnosci
nieruchomosci lokalowej nr 1 potozonej na pierwszej kondygnacji budynku mieszkalnego nr
22 zlokalizowanego w Ustce przy ulicy Zeromskiego, ksiega wieczysta KW nr
SL1S/00020201/4 informuje, ze masa upadtosci zostata wyceniona na kwote 323 000 zt
wartosci rynkowej co wg informacji Syndyka oznacza, ze udziat procentowy w masie upadiosci
dot. udziatu w prawie wiasnosci w/w nieruchomosci wynosi 100 %.

Oswiadczam, ze niniejsze zestawienie udziatu procentowego skfadnikéw masy upadiosci
stanowi uzupeienie oraz integralng czes¢ ekspertyzy.
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