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Operat szacunkowy
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KW nr GD1R/00036221/9

Wyciag z Operatu szacunkowego

1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo wtasnosci nieruchomosci gruntowej stanowiacej

dziatke nr 295. Nieruchomosci potozona w miejscowosci Borcz przy ulicy Wesotej obreb

ewidencyjny Borcz, gmina Somonino, powiat kartuski zabudowana jest budynkiem

mieszkalnym o powierzchni uzytkowej 110,3 m?, objeta jest ksiega wieczysta KW nr

GD1R/00036221/9. Zakresem wyceny objeto okreslenie wartosci udziatu 1/2 w

nieruchomosci.

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

ceny sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym.

3. Oszacowana wartosc¢

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

Wartos¢ rynkowa
udziatu 1/2

207 033 zt

stownie: dwiescie siedem tysiecy trzydziesci trzy ztote

Wartos¢ dla sprzedazy
wymuszonej

144 923 zt

stownie: sto czterdziesci cztery tysigce dziewiecset
dwadziescia trzy ztote

Operat szacunkowy sporzadzono dnia - 23.12.2025 r.

Autor Operatu szacunkowego
Sabina Jurczyk-Wyrwa

Rzeczoznawca Majatkowy uprawnienia zawodowe nr 4705

Rzeczoznawca Majatkowy uprawnienia zawodowe nr 4705

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



Operat szacunkowy
dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci zlokalizowanej w miejscowosci Borcz przy ulicy Wesotej
dziatka nr 295, obreb ewidencyjny Borcz
KW nr GD1R/00036221/9

SPIS TRESCI
1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY ....ccuuuieruneerenerenneernneessneersneessseessneessnnesssnesssnnens 4
1.1, PRZEDMIOT WYCENY ..ovviiiiieeeeteeeeeee et e et e et e eeaeeeeae e et e eeaeeeeaeeeeaeeeenneeenneeeeneeeennes 4
1.2 ZAKRES WYCENY ..ot eeteeeeeeeeeeee et e e e e e et e e e e e e e e eaaeeeaeeeeteeeenneeenseeeeneeeennes 4
y I ol 2 B ol 2 N N 4
3. OKRESLENIE PODSTAW OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO...........cccvvueerennennn. 4
3.1. PODSTAWA FORMALNA ........ouveeineeeeeteeeenseeeeueeeeneeeeeseeeeseeeenseeseseeeeaeeeeseeeesseeenneseseeenns 4
3.2. PODSTAWY MATERIALNOPRAWNE .........eeoureeenreeeeueeeeseeeeseeeeseeeeseeeenseeeneeeeaeeeenneseseeenns 4
3.3. PODSTAWY METODOLOGICZNE ......eeeuvveeeereeeseeeeseeeeseeeeseeeenseeeeneeeenseeenneeeesseeenneseseeenns 4
3.4. ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH. ...uuunieiiitieeeeeiieeeeeeeieeeeeeerteeeeeerataneeesesanneeeeesnenns 5
4, OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA OPRACOWANA.........ucvvrneertnnerrnneernneernneerenneennnns 5
5.  STANU PRZEDMIOTU WYCENY.....euuitunriueennrenneenneerneeeneeenessnnsesnessneesnsssnesenneens 5
5.1, STAN PRAWNY ....oviiiiiiiieeeiee e e ettt e e ettt e e e et e e e et e e eenaeeeeenaeeeeeeaseeeeareesesreeeenaneeeeenneas 5
5.2. STAN OTOCZENIA «..ceveeeeeeeee e et e e e e e e et e e e et e e e e e e e et e e e eaaeeeeareeeenreeeenaneeeeanens 8
5.3. STAN TECHNICZNO-UZYTKOWY .....vvveeeeeeeeeeieeeeeteeeeeeaaeeeeeaeeeeeeaeeeeeeaeeeeenneeseeaneeeennneas 11
6. ANALIZA RYNKU ...couuiiiiniiiineereneeesneeesneeessneessnesesnsessneessneessnesssnesssnnesssnneenns 15
7. PROCEDURA SZACOWANIA......ccuueetueeenneeeuneeesneeerneeesnneessneessneeessesessnesssnnesnnn 17
7.1 METODYKA WYCENY ....ovviieeieieeeeeeeeeeeeeeeeeaeeeeeaeeeeeaeeeeeaeeeeenneeseenneeeeetneeeeenseeeenns 17
7.2. WYBOR PODEJSCIA | METODY WYCENY......uvvieieereeeeitreeeeteeeeeeteeeeeeneeeeeenseeeeeneeessenneeeeenns 17
8. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY ......cuuieunernrrnerrneenerneenneeneennesneennns 18
8.3. WYNIK KONCOWY Z UZASADNIENIEM .....evvveeeeereeeecneeeeeaeeeeeetaeeeeeneeeeeeneeeeeeneeeesennneeeenns 21
9.  KLAUZULE | ZASTRZEZENIA. .....ccueeeruneeenneernneeesnaeesnnsesnneessneessnesesssessneessnnesnnn 21
10.  WYKAZ ZALACZNIKOW......euuietnierneeeneeeneeeteeneeeneesneesnesssesesnsssnsesnessnnssnnsens 23

Operat szacunkowy zawiera 32 ponumerowanych kart.

Rzeczoznawca Majatkowy uprawnienia zawodowe nr 4705

Sabina Jurczyk-Wyrwa 3
Tel 693 069 736

e-mail: sabina@wyceny-sjw.pl



Operat szacunkowy
dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci zlokalizowanej w miejscowosci Borcz przy ulicy Wesotej
dziatka nr 295, obreb ewidencyjny Borcz
KW nr GD1R/00036221/9

1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

1.1. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest prawo wtasnosci nieruchomosci gruntowej stanowiacej
dziatke nr 295, potozonej w miejscowosci Borcz przy ulicy Wesotej, obreb ewidencyjny
Borcz, gmina Somonino, powiat kartuski, objetej ksiega wieczysta KW nr
GD1R/00036221/9.

1.2. ZAKRES WYCENY

Zakresem wyceny objeto okreslenie wartosci rynkowej udziatu 1/2 prawa wtasnosci
nieruchomosci gruntowej stanowiacej dziatke nr 295 obszaru 500 mZ. Nieruchomosc
potozona w miejscowosci Borcz przy ulicy Wesotej , zabudowana jest budynkiem
mieszkalnym o powierzchni uzytkowej 110,3 m?. Wycene przeprowadzono wedtug stanu
przedmiotu wyceny w dniu ogledzin i cen na dzien wyceny.

2. CEL WYCENY

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
zZmianami.
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 GD1R/00036221/9

e Wypis z rejestru gruntdéw, wypis z kartoteki budynkow

e Wywiad w terenie i ogledziny nieruchomosci i sasiedztwa w dniu 20.12.2025 r

e Informacje uzyskane od zlecajacego

e Ceny transakcyjne z aktow notarialnych udostepnionych przez Starostwo Powiatowe

¢ Informacje uzyskane w Urzedzie Gminy Somonino.

4, OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA OPRACOWANA

e Data sporzadzenia Operatu szacunkowego: 23.12.2025 r.
e Data, na ktdrg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 23.12.2025 r.
e Stan przedmiotu wyceny przyjeto na dzien: 20.12.2025 r.
e Data ogledzin nieruchomosci: 20.12.2025 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 nieruchomos¢ jest

potozona.

5.1. STAN PRAWNY

5.1.1. KSIEGA WIECZYSTA

Podczas badania w dniu 23.12.2025 r. ksiegi wieczystej KW nr GD1R/00036221/9
prowadzonej przez Sad Rejonowy W Kartuzach - Wydziat Ksiag Wieczystych ustalono:

KW NR GD1R/00036221/9

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

DZIAL | -OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI-

Wojewaddztwo: pomorskie
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Powiat : kartuski

Gmina: Somonino

Miejscowosc: Borcz

Numer dziatki: 295

Obszar: 0,0500 ha

Sposob korzystania: Bp - Zurbanizowane Tereny Niezabudowane Lub W Trakcie
Zabudowy

DZIAL | SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA

brak wpisow

Dziat Il - WLASNOSC

Beata Ewa Klein - udziat - 1/2 i tukasz Daniel Gawkowski - udziat - 1/2

DZIAL 1Il -CIEZARY | OGRANICZENIA

brak wpisow

DZIAL IV -HIPOTEKI

brak wpisow.

5.1.2. OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI ZGODNIE INFORMACJA Z REJESTRU GRUNTOW

Na podstawie Wypisu z rejestru gruntow z dnia 03.12.2025 r. przyjeto:

Wojewddztwo: | pomorskie
Powiat: | kartuski
Jednostka ewidencyjna: | 220505_2, Somonino
Obreb: | 0001, Borcz

Uzytek i klasa bonitacyjna
Nr dziatki Powierzchnia [ha] . Powierzchnia
Rodzaj
[ha]
295 0,0500 Bp 0,0500
Powierzchnia taczna [ha] 0,0500
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Nr ewidencyjny: 283

Identyfikator: 220505_2.0001.283_BUD
Dziatka: 220505_2.0001.295
Rodzaj wg KST: budynki mieszkalne
Kondygnacja nad/pod 2/0

Powierzchnia zabudowy [m2] | 71

5.1.3. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Teren, na ktorym znajduje sie wyceniana nieruchomos¢ jest objety Miejscowym
Planem Zagospodarowania Przestrzennego. Zgodnie z Miejscowym Planem
Zagospodarowania Przestrzennego przyjetym uchwata Nr XLII1/420/2022 Rady Gminy
Somonino z dnia 14 wrzesnia 2022 r. przedmiotowy obszar lezy na terenach

oznaczonych jako 18.MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

Zrédto: Rysunek MPZP

Karta terenu MPZP stanowi zatacznik do niniejszego opracowania.
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5.2. STAN OTOCZENIA

5.2.1. LOKALIZACJA

Przedmiotowa nieruchomos¢ znajduje sie w miejscowosci Borcz przy ulicy Wesotej,

gmina Somonino, powiat kartuski.
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Zrédto: GoogleMap

Borcz to kaszubska wie$ w Polsce potozona w wojewodztwie pomorskim, w powiecie
kartuskim, w gminie Somonino, przy drodze krajowej nr 20 Stargard - Szczecinek -
Gdynia, na turystycznym szlaku Wzgorz Szymbarskich. Siedziba sotectwa Borcz, w sktad
ktorego wchodzg réwniez: Borcz-Lesniczowka, Maty Dwor i Patoka. W Borczu znajduje
sie dwor (obecnie przeksztatcony na hotel) z parkiem, a na potnoc od miejscowosci
potozony jest rezerwat przyrody Jar Rzeki Raduni. Wie$ Borcz liczy ponad 650
mieszkancow. W 2024 roku we wsi Borcz oddano do uzytku 3 mieszkania (oznaczenie
mieszkanie w tym statystycznym kontekscie rozumiane jest zarowno jako lokal
mieszkalny jak i dom. Zastosowana terminologia jest zgodna z ta stosowana przez

Gtowny Urzad Statystyczny).
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Gmina Somonino to wiejska gmina w wojewodztwie pomorskim, w powiecie kartuskim.
Gmina potozona jest w Srodkowej czesci wojewodztwa pomorskiego na terenie
Kaszubskiego Parku Krajobrazowego, u stop wzniesien, zwanych Wzgoérzami
Szymbarskimi. Gmina Somonino graniczy od pétnocy z gming Kartuzy, od poétnocnego
wschodu z gming Zukowo, od zachodu z gming Stezyca, od wschodu z gming Przywidz,
a od potudnia z gming Koscierzyna. Gtowna dziedzing gospodarki w gminie Somonino
jest rolnictwo, Ze wzgledu na dobre warunki srodowiskowe w gminie Somonino istnieja
dobre warunki dla rozwoju turystyki i wypoczynku, dlatego druga dziedzing gospodarki
w Somoninie jest stale rozwijajaca sie turystyka. Gmina Somonino liczy ponad 11 300
mieszkancow. W 2024 roku w gminie Somonino oddano do uzytku 62 mieszkania
(oznaczenie mieszkanie w tym statystycznym kontekscie rozumiane jest zarowno jako
lokal mieszkalny jak i dom. Zastosowana terminologia jest zgodna z ta stosowana przez
Gtowny Urzad Statystyczny). Biorac pod uwage instalacje techniczno-sanitarne 96,34%
mieszkan przytaczonych jest do wodociagu, 94,98% nieruchomosci wyposazonych jest w
ustep sptukiwany, 93,01% mieszkan posiada tazienke, 85,00% korzysta z centralnego
ogrzewania, a 13,19% z gazu sieciowego.

Powiat kartuski - potozony jest w granicach Pojezierza Kaszubskiego. Stolica tej krainy
sq Kartuzy. Powiat kartuski od poétnocy sasiaduje z powiatem wejherowskim, od
potnocnego zachodu z powiatem leborskim, od zachodu z powiatem bytowskim, od
potudnia z powiatem koscierskim i od potudniowego wschodu z powiatem gdanskim, a
od wschodu Tréjmiastem. Ogoélna powierzchnia uzytkowa gruntow wynosi ponad 112
tys. ha, z czego na uzytki rolne przypada 56,1%, a na lasy blisko 30%. Blisko potowe
powierzchni powiatu kartuskiego stanowig obszary podlegajace roéznym formom
ochrony. W powiecie znalez¢ mozna mnostwo jezior, stwarzajacych dogodne warunki
do wypoczynku. Korzystajac z bogactwa Srodowiska naturalnego powiatu, turysci mogg
spedzi¢ czas urlopowy w gospodarstwach agroturystycznych, a takze w licznych
pensjonatach, motelach i hotelach, rozmieszczonych na catym obszarze. Obszar
powiatu kartuskiego zamieszkuje okoto 155 000 mieszkancow. W 2023 roku w powiecie

kartuskim oddano do uzytku 1 228 mieszkan. 66,7% mieszkan zostato przeznaczonych
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na cele indywidualne, 33,3% na sprzedaz lub wynajem. Przecietna liczba pokoi w nowo
oddanych mieszkaniach w powiecie kartuskim to 5,16 i jest znacznie wieksza od
przecietnej liczby izb dla wojewddztwa pomorskiego oraz znacznie wieksza od
przecietnej liczby pokoi w catej Polsce. Przecigtna powierzchnia uzytkowa
nieruchomosci oddanej do uzytkowania w 2023 roku w powiecie kartuskim to 138,50
m2 i jest znacznie wieksza od przecietnej powierzchni uzytkowej dla wojewoddztwa
pomorskiego oraz znacznie wieksza od przecietnej powierzchni nieruchomosci w catej
Polsce. Biorac pod uwage instalacje techniczno-sanitarne 96,37% mieszkan
przytaczonych jest do wodociagu, 95,74% nieruchomosci wyposazonych jest w ustep
sptukiwany, 94,46% mieszkan posiada tazienke, 85,31% korzysta z centralnego

ogrzewania, a 37,56% z gazu sieciowego.

5.2.2. SASIEDZTWO | DOSTEPNOSC KOMUNIKACYJNA

Zrédto: Geoportal

Bezposrednie sasiedztwo wycenianej nieruchomosci stanowia tereny niezabudowane o

charakterze rolniczym, a takze budynki mieszkalne w zabudowie wolnostojacej wraz z
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zabudowaniami gospodarczymi, dalej znajduje sie hotel wraz z restauracja Spichrz oraz

budynki w zabudowie wielorodzinnej.

Przedmiotowa nieruchomos¢ posiada bezposredni dostep do nieutwardzonej drogi

publicznej - ulicy Wesotej.

Potozenie komunikacyjne nieruchomosci jest dobre poniewaz potozona jest ona przy

drodze nr 20 taczacej Gdynie ze Szczecinkiem.

5.3. STAN TECHNICZNO-UZYTKOWY

Wyceniana nieruchomo$¢ stanowi dziatka nr 295 obszaru 500 m?. Obszar ksztatcie

zblizonym do prostokata jest ogrodzony siatka lesng na stupach drewnianych, jego

potudniowy bok przylega do nieutwardzonej ulicy Wesotej. Nieruchomosc potozona jest

na obszarze o ptaskim uksztattowaniu terenu.
: — ]
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Zrédto: Geoportal

Nieruchomosc¢ posiada dostep do infrastruktury technicznej,
do budynku.

Model

© NMT1m NMT 5m
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przytacza doprowadzone
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299/1

91
29

Zrédto: Geoportal

Wyceniana nieruchomosé¢ zabudowana jest jednorodzinnym budynkiem mieszkalnym w
zabudowie wolnostojacej o powierzchni uzytkowej wynoszacej 110,30 m?, ktora
przyjeto na podstawie dokumentacji projektowej. Jednokondygnacyjny, z poddaszem
uzytkowym, niepodpiwniczony budynek w trakcie budowy, jest pokryty dwuspadowym
dachem o konstrukcji drewnianej i przekrytym papa.

Podczas ogledzin udostepniona zostata dokumentacja projektowa dotyczaca budowy
przedmiotowego budynku.

W dniu 10.07.2015 r. Wojt Gminy Somonino wydat Decyzje o warunkach zabudowy dla
inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego wraz z
niezbedng infrastruktura. Decyzja ta stata sie ostateczng w dniu 07.08.2015 r.

W dniu 28.08.2015 r. wydany zostat dziennik budowy, z ktérego wynika, ze inwestycja

prowadzona bedzie w oparciu o pozwolenie na budowe nr B.6740.1635.2015.AS z dnia
28.08.2015r.
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Pierwszy wpis w Dzienniku Budowy pochodzi z dnia 3.09.2015 i dotyczy prac
geodezyjnych polegajacych na wytyczeniu budynku na gruncie. Ostatni wpis datowany
jest na 30.05.2017 r. i stwierdza, ze wykonano wewnetrzng instalacje elektryczna.

Na podstawie dokumentacji projektowej przyjeto podstawowe dane liczbowe:

Dtugos¢: 12,30 m
Szerokosc: 5,95 m
Wysokosc: 8,98 m
Powierzchnia zabudowy: 71,90 m*
Powierzchnia uzytkowa: 110,30 m*
Kubatura: 510 m’

Uktad funkcjonalny budynku

Parter
Korytarz/schody: 13,40 m*
Kuchnia: 14,30 m*
Pomieszczenie gospodarcze: 5,40 m*
Pokdj: 23,50 m?
WC: 1,10 m?

Suma: 57,70 m*

Poddasze uzytkowe
Korytarz/schody: 6,80 m*
Pokdj: 13,90 m*
Garderoba: 4,70 m*
tazienka: 5,30 m?
Pokdj: 10,70 m*
Pokdj: 11,20 m*

Suma: 52,60 m”
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Standard wykonczenia

Parter:

Podtoga wylewka cementowa, Sciany tynk malowany, w salonie jedna $ciana wytozona
imitacja kamienia. W salonie przygotowano wyprowadzenia pod kominek. W
pomieszczeniu gospodarczym umiejscowiono kottownie. Sciany kottowni tynk bez gtadzi
gipsowej niemalowany. W obrebie wewnetrznej klatki schodowej rowniez tynk bez
gtadzi gipsowej niemalowany.

Poddasze uzytkowe

Podtogi wylewka cementowa, sciany tynk (poza jednym pokojem) tynk bez gtadzi
gipsowej niemalowany. W jednym pokoju wykonano gtadzie gipsowe i je pomalowano.
Budynek wyposazony jest w instalacje:

- elektryczna,

- wodnokanalizacyjnga z sieci gminnej,

- ciepta woda uzytkowa z zasobnika cieptej wody w pomieszczeniu gospodarczym,

- centralnego ogrzewania zasilang z kotta na paliwo state.

Uwagi do stanu technicznego budynku

Dach budynku zostat przekryty papa przybita do deskowania wiezby, nie zostaty
wykonane okucia muru ogniowego oraz komindw jak rowniez nie zostato wykonane
opierzenie budynku. W wyniku niedostatecznego zabezpieczenia dachu woda zaczeta
penetrowac konstrukcje dachu oraz Sciany zewnetrzne. W wielu miejscach widoczne sg
zacieki o duzych powierzchniach. Budynek nie jest zamieszkaty i ze wzgledow
ekonomicznych utrzymywana w nim jest nizsza temperatura. To moze doprowadzi¢ do
czesciowego przemrazania Scian w miejscach penetracji wody.

Posesja jest w niewielkim stopniu zagospodarowana.

Stan budynku, pomieszczen i zagospodarowanie nieruchomosci podczas ogledzin w dniu
20.12.2025 r. przedstawia dokumentacja fotograficzna zamieszczona w zataczeniu
(zatacznik nr 1) do niniejszego opracowania. Stan techniczny przedmiotu wyceny
okreslono jako:

- w czesci obejmujacej budynek mieszkalny -do czesciowego wykonczenia, dach
wymaga pilnego remontu,

- w czesci dziatki - do zagospodarowania.
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6. ANALIZA RYNKU

Na potrzeby wyceny przeprowadzono analize rynku nieruchomosci zabudowanych
budynkami mieszkalnymi na gminy Somonino od stycznia 2024 do dnia wyceny. Dla
potrzeb przedmiotowej analizy zbadano rozktad cen transakcyjnych 1 m? powierzchni
uzytkowej.

Rysunek 1 Rozktad cen transakcyjnych za 1 m?
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Zakt. cena 1 m2 bez VAT

Ceny transakcyjne w badanym segmencie rynku najczesciej zawieraty sie w przedziale
od 2.126,24 zt/m? do 8.765,57 zt/m2, przy wartos¢ przecietnej 5.172,30 zt/m?2.

Dla lepszego obrazu rynku przeanalizowano réwniez ceny za nieruchomosci na badanym

rynku.

Ceny transakcyjne za nieruchomosci w badanym segmencie rynku najczesciej zawieraty

sie w przedziale od 220.000 zt do 899.500 zt, przy wartos¢ przecietnej 583.925,93 zt.
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Rysunek 2 Rozktad cen transakcyjnych
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Ze wzgledu na specyfike rynku, analize poszerzono o gmine Zukowo. Analiza rynku

nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi na terenie gmin Somonino i

Zukowo od stycznia 2025 do dnia wyceny wykazata:

Rysunek 3 Rozktad cen transakcyjnych za 1 m?
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Ceny transakcyjne w badanym segmencie rynku najczesciej zawieraty sie w przedziale

od 3.651,14 zt/m? do 8.653,21 zt/m2, przy wartos¢ przecietnej 6.412,64 zt/m?2.
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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
nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujacym a sprzedajacym, ktdrzy 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 okreslong 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 zaréwno cel wyceny jak i rodzaj, potozenie i stan nieruchomosci oraz
przeznaczenie w planie miejscowym, majac rowniez na uwadze dostepne dane
zdecydowano na przeprowadzenie wyceny przedmiotu w podejsciu poréwnawczym
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 roznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej
oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu.

Metoda poréwnywania nieruchomosci parami to metoda przy zastosowaniu ktoérej
porownuje sie nieruchomosé¢ bedaca przedmiotem wyceny, ktorej cechy sa znane,
kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i

dla ktorych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
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nieruchomosci. Ze wzgledu na to, ze nie ma nieruchomosci identycznych, uzycie tej
metody wyceny wymaga stosowania korekt; korekty cen transakcyjnych dokonuje sie
na podstawie réznic 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 Zréznicowanie cech
o s korzystna
Lokall'zac'Ja - cecha okrles.lajqca wp’(’y,w 40%  |éredniokorzystna
potozenia nieruchomosci na wartosc matokrzystna
Powierzchnia budynku- cecha okreslajaca mata
wptyw wielkosci powierzchni budynku na 10% |, .
. . . srednia
wartosc nieruchomosci
Powierzchnia dziatki - cecha okreslajaca powyzej 450 m?
. . . . 4 10%
wptyw pow1erzchm leaj(k'l na wartosc do 450 m?2
nieruchomosci
Stan techniczny budynku- cecha okreslajaca do wykonczenia/remontu
wptyw stanu technicznego budynkow na wartos¢|  30% |, wykofczenia/remontu w
nieruchomosci duzym zakresie
Dostepnos¢ komunikacyjna - cecha okreslajaca dobra
7 . . . . 7 7 10%
wptyw dostepnosc?l komumkzilcy]ne] na wartosc zadowalajaca
nieruchomosci

Po analizie transakcji wytoniono nieruchomosci poréwnywalne, z ktorych wybrano
nieruchomosci podobne jako obiekty porownawcze. Obiekty poréwnawcze sa
nieruchomosciami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi w poréwnywalnym stanie
technicznym. 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 1/2.
Wartosc udziatu 1/2 okreslono jako wartos¢ utamka 1/2 wartosci nieruchomosci.

Zatem:

Wn (2= 414 066 zt x 1/2 = 207 033 zt

Wn ;= 207 033 zt

stownie: dwiescie siedem tysiecy trzydziesci trzy 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 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 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 2= 207 033 zt x ( 1-30% )= 144 923 zt

Wm,= 144 923 zt

stownie: sto czterdziesci cztery tysiqce dziewiecset dwadziescia trzy ztote
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8.3. WYNIK KONCOWY Z UZASADNIENIEM

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

Wartos¢ rynkowa

207 033 zt

udziatu 1/2 stownie: dwiescie siedem tysiecy trzydziesci trzy ztote

Wartos¢ dla sprzedazy

144 923 zt

wymuszonej stownie: sto czterdziesci cztery tysigce dziewiecset
dwadziescia trzy ztote

Wartos¢ rynkowa oznacza najbardziej prawdopodobna cene mozliwa do uzyskania na

rynku. Przeprowadzona analiza wykazuje, iz oszacowana warto$s¢ ma odzwierciedlenie

na badanym lokalnym rynku nieruchomosci i zawiera sie w przedziale cen uzyskanych

za podobne nieruchomosci.

9. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

1.
2.

Niniejsze opracowanie wykonano w 1 egzemplarzu.
Niniejsze opracowanie moze by¢ wykorzystywane przez Zleceniodawce wytacznie

w celu dla ktorego zostato sporzadzone.

. Opracowanie nie moze byc¢ publikowane, powielane ani udostepniane osobom

trzecim bez zgody autora.

Przedmiotowa wycena zostata wykonana dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu
upadtosciowym.

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.
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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
GD1R/00036221/9 brak wpisow.

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
nabycia. Jednakze w tym ostatnim wypadku wartos¢ tych praw bedzie zaliczona na
cene nabycia.

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

9. Wyliczona wartos¢ nieruchomosci nie uwzglednia hipotek.

10. 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.
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.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
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13.Niniejsze opracowanie sporzadzono przy zatozeniu, ze wtasciciel sprawuje
odpowiedni nadzor nad nieruchomoscia i udzielit prawdziwych i dostepnych mu
informacji na jej temat.

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

15.Umowa wykonania niniejszego opracowania nie obejmuje wykonania analizy
gruntu lub badan geologicznych, dlatego rzeczoznawca nie ponosi

odpowiedzialnosci w zakresie warunkow uzytkowania dziatki.

Pruszcz Gdanski, 23.12.2025 r.

Autor Operatu szacunkowego
Sabina Jurczyk-Wyrwa
Rzeczoznawca Majatkowy uprawnienia zawodowe nr 4705

0. WYKAZ ZALACZNIKOW
. Dokumentacja fotograficzna

1

1

2. Karta terenu MPZP

3. Wypis z ewidencji gruntow.
4. Wypis z kartoteki budynkow
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Zatacznik nr 1 Dokumentacja fotograficzna

Ogledziny przedmiotu wyceny i sasiedztwa w dniu 20.12.2025 r.
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Zatacznik nr 2 Karta terenu MPZP

§ 36. 1. Dla terenow oznaczonych symbolem: 17.MN, 18.MN przeznaczonych pod tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej dopuszcza sie lokalizacje:

1) zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w rozumieniu przepisow odrebnych,

2) obiektow i elementdow zagospodarowania dziatek budowlanych, niezbednych do ich
prawidtowego funkcjonowania: budowli, dojs¢, dojazdow, parkingdw, zieleni oraz
urzqdzen infrastruktury technicznej;

2. Warunki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terendéw:

1) Wvyznacza sie nieprzekraczalne linie zabudowy, zgodnie z rysunkiem planu
miejscowego; linie zabudowy terenu 18.MN uwzgledniajq wymogi ekspozycji scian
obiektow o zachowanych wartosciach historyczno-kulturowych, zgodnie z wymogami
przepisow odrebnych dotyczqgcych ochrony zabytkow i opieki nad zabytkami.

2) Kalenica réwnolegte bqdz prostopadte do bocznej granicy dziatki budowlanej.

3) Dla terenu 18.MN zakazuje sie rozbudowy i nadbudowy budynkdéw chronionych w
planie miejscowym (obiektow o zachowanych wartosciach historyczno-kulturowych),
zgodnie z wymogami przepisow odrebnych w zakresie ochrony zabytkow i opieki nad
zabytkami.

4) Dopuszcza sie zachowanie istniejgcej zabudowy, mozliwos¢ jej przebudowy i
rozbudowy, zachowanie istniejqgcych pokry¢ dachowych.

5) Ustala sie wskazniki zagospodarowania terenow w odniesieniu do dziatki
budowlanej:

a) maksymalna powierzchnia zabudowy - 20% powierzchni dziatki budowlanej,

b) minimalna powierzchnia biologicznie czynna - 60% powierzchni dziatki budowlanej,
¢) minimalna intensywnos¢ zabudowy - 0,05,

d) maksymalna intensywnosc zabudowy - 0,40,

e) ze wzgledu na potozenie w strefie ochrony konserwatorskiej zespotu dworsko-
parkowego z folwarkiem i wsi folwarcznej, ustala sie maksymalng wysokosc
posadowienia parteru rozumiang jako maksymalng wysokos¢ posadzki parteru

mierzong od projektowanego gruntu do - 0,60 m.
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6) Ustala sie zasady, parametry i gabaryty ksztattowania zabudowy:

a) wysokosc¢ projektowanej zabudowy:

-budynkéw mieszkalnych do 8,0 m,

-budynkdw gospodarczych, garazowych - do 6,0 m,

b) dachy budynkow mieszkalnych: dachy dwuspadowe ze spadkiem gtéownej potaci
dachu od 400 do 500, w kolorze naturalnego spieku ceramicznego, w czesci terenu
17.MN potozonej poza strefq ochrony konserwatorskiej zespotu dworsko-parkowego z
folwarkiem i wsi folwarcznej dopuszcza sie dachy w kolorze naturalnego spieku
ceramicznego, brqzow, szarosci i grafitow, zgodnie z wymogami przepisow odrebnych
w zakresie ochrony zabytkow i opieki nad zabytkami, kalenica gtowna jako réwnolegta
lub prostopadta do bocznych granic dziatki budowlanej,

¢) dachy budynkow gospodarczych, garazowych: dachy jednospadowe lub dwuspadowe
w kolorze naturalnego spieku ceramicznego, w czesci terenu 17.MN potozonej poza
strefq ochrony konserwatorskiej zespotu dworsko-parkowego z folwarkiem i wsi
folwarcznej dopuszcza sie dachy w kolorze naturalnego spieku ceramicznego, brqzow,
szarosci i grafitow, zgodnie z wymogami przepisow odrebnych w zakresie ochrony
zabytkow i opieki nad zabytkami.

3. Ustala sie ograniczenia w uzytkowaniu i zagospodarowaniu terendw, w granicach
zgodnie z rysunkiem planu miejscowego, dla ktérych dla ktorych zgodnie z wymogami
przepisow w zakresie ochrony zabytkow i opieki nad zabytkami obowiqzujq ustalenia
Rozdziatu. 4. Zasady ochrony zabytkow i dziedzictwa kulturowego, w tym krajobrazu
kulturowego i dobr kultury wspotczesnej:

1) zwiqgzane z lokalizacjg w obszarze objetym ochronq konserwatorskq poprzez wpis do
rejestru zabytkow wojewodztwa pomorskiego (zespot dworsko-parkowy z folwarkiem);

2) zwigzane z potozeniem w strefie ochrony konserwatorskiej zespotu dworsko-
parkowego z folwarkiem i wsi folwarcznej;

3) dla czesci terenow: 17.MN, 18.MN - zwiqzane z potozeniem w strefie ochrony

konserwatorskiej stanowisk archeologicznych ujetych w wojewoddzkiej ewidencji
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zabytkow, dla ktorych obowiqzujq ustalenia Rozdziatu 4. Zasady ochrony zabytkow i
dziedzictwa kulturowego, w tym krajobrazu kulturowego i dobr kultury wspotczesnej.
4. Ustala sie ograniczenia w uzytkowaniu i zagospodarowaniu czesci terenow: 17.MN,
18.MN, w granicach zgodnie z rysunkiem planu miejscowego, zwiqzane z przebiegiem
linii wysokiego napiecia 110 kV i sredniego napiecia 15 kV, dla ktorych obowiqzujq
ustalenia par. 26 ust. 3 i 4 Rozdziatu. 6. Zasady, modernizacji, rozbudowy i budowy
systemow komunikacji i infrastruktury technicznej.

5. Obstuga komunikacyjna terendéw:

1) 17.MN - z drég wewnetrznych 12.KD-W, 13.KD-W;

2) 18.MN - z drogi publicznej klasy drogi lokalnej 4.KD-L, z drogi publicznej klasy drogi
dojazdowej 6.KDD, z drég wewnetrznych: 10.KD-W, 11.KD-W.
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Pruszcz Gdanski, 23.12.2025r.

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
rukasza Czai (Gawkowskiego) prowadzonej przez Sad Rejonowy Gdansk-Péinoc w
Gdansku, VI Wydziatl Gospodarczy pod sygn. akt GD1G/GUp/28/2022 dot. 1/2 udziatu w
prawie wiasnosci nieruchomosci gruntowej stanowigcej dziatke nr 295 potozong w
miejscowoséci Borcz przy ulicy Wesotej, zabudowanej budynkiem mieszkalnym, KW nr
GD1R/00036221/9 informuje, ze wskazany udziat w prawie wtasnosci w/w nieruchomosci
wyceniono na kwote 207 033 zt wartosci rynkowej.

Zgodnie z informacjg syndyka, poza wymieniong nieruchomoécia w sktad masy upadtosci
wchodzi jeszcze samochéd osobowy Renault Clio I rok prod. 2008 ktérego wartos¢
oszacowano na kwote 3 496 zi.

Informuje, ze zgodnie z informacjg syndyka, masa upadtoéci zostata wyceniona na taczng
kwote 210 529 zt. Stad wynika, ze:

1) udziat procentowy w masie upadiosci dot. 1/2 udziatu w prawie wiasnosci nieruchomosci
gruntowej stanowigcej dziatkg nr 295 obszaru 500 m? potozong w miejscowosci Borcz przy
ulicy Wesotej, zabudowanej budynkiem mieszkalnym, KW nr GD1R/00036221/9 wynosi 98
%.

2) udziat procentowy w masie upadiosci dot. samochodu osobowego Renault Clio Il rok
prod. 2008 wynosi 2 %.

Oswiadczam, ze niniejsze zestawienie udziatu procentowego sktadnikéw masy upadtosci
stanowi uzupetnienie oraz integralng czesc operatu.
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