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Wyciag z Operatu szacunkowego

1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo wtasnosci nieruchomosci gruntowej stanowiacej
dziatke nr 12/2. Nieruchomosci potozona w miejscowosci Sztumskie Pole przy ulicy
Zeromskiego nr 8C, obreb ewidencyjny Obreb 4 - Sztum, gmina Sztum - M., powiat
sztumski, zabudowana jest budynkiem mieszkalnym o powierzchni uzytkowej 158,5 m?,
objeta jest ksiega wieczysta KW nr GD21/00020225/1.

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

ceny sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym.

3. Oszacowana wartosc¢

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

848 822 zt

Wartos¢ rynkowa . } . . .
stownie: osiemset czterdziesci osiem tysiecy osiemset

dwadziescia dwa ztote

636 617 zt

Wartos¢ dla sprzedazy
wymuszonej stownie: szescset trzydziesci szes¢ tysiecy szescset
siedemnascie ztotych

Operat szacunkowy sporzadzono dnia - 16.01.2026 r.

Autor Operatu szacunkowego
Sabina Jurczyk-Wyrwa
Rzeczoznawca Majatkowy uprawnienia zawodowe nr 4705
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Operat szacunkowy dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci
zlokalizowanej w miejscowosci Sztumskie Pole przy ulicy Zeromskiego nr 8C,
dziatka nr 12/2, obreb ewidencyjny Obreb 4 - Sztum
KW nr GD21/00020225/1

1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

1.1. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest prawo wtasnosci nieruchomosci gruntowej stanowiacej
zabudowana dziatke nr 12/2, potozonej w miejscowosci Sztumskie Pole przy ulicy
Zeromskiego nr 8C obreb ewidencyjny Obreb 4 - Sztum, gmina Sztum - M., powiat
sztumski, objetej ksiega wieczysta KW nr GD21/00020225/1.

1.2. ZAKRES WYCENY

Zakresem wyceny objeto okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci
gruntowej stanowiacej dziatke nr 12/2 obszaru 21841 m2. Nieruchomos¢ potozona w
miejscowosci Sztumskie Pole przy ulicy Zeromskiego nr 8C, zabudowana jest budynkiem
mieszkalnym o powierzchni uzytkowej 158,5 m?. Wycene przeprowadzono wedtug stanu
przedmiotu wyceny w dniu ogledzin i cen na dzien wyceny.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb

wyznaczenia ceny sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym.

3. OKRESLENIE PODSTAW OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

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

e Ustawa z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami z pdzniejszymi
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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Operat szacunkowy dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci
zlokalizowanej w miejscowosci Sztumskie Pole przy ulicy Zeromskiego nr 8C,
dziatka nr 12/2, obreb ewidencyjny Obreb 4 - Sztum
KW nr GD21/00020225/1

3.4. ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH
o Ksiega wieczysta KW nr GD21/00020225/1

e Wypis z rejestru gruntow.

e Wypis z kartoteki budynkow.

e Wywiad w terenie i ogledziny nieruchomosci i sasiedztwa w dniu 29.12.2025 r

e Informacje uzyskane od zlecajacego

e Ceny transakcyjne z aktoéw notarialnych udostepnionych przez Starostwo Powiatowe

¢ Informacje uzyskane w Urzedzie Miasta Sztum

4, OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA OPRACOWANA

e Data sporzadzenia Operatu szacunkowego: 16.01.2026 r.
e Data, na ktora okreslono wartosc¢ przedmiotu wyceny: 16.01.2026 r.
e Stan przedmiotu wyceny przyjeto na dzien: 29.12.2025 r.
e Data ogledzin nieruchomosci: 29.12.2025 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 ktérej nieruchomosc¢ jest

potozona.

5.1. STAN PRAWNY

5.1.1. KSIEGA WIECZYSTA

Podczas badania w dniu 07.01.2026 r. ksiegi wieczystej KW nr GD21/00020225/1
prowadzonej przez Sad Rejonowy W Kwidzynie, Zamiejscowy Wydziat Ksiag

Wieczystych Z Siedzibg W Sztumie - Wydziat Ksiag Wieczystych ustalono:

KW NR GD21/00020225/1

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA
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Operat szacunkowy dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci
zlokalizowanej w miejscowosci Sztumskie Pole przy ulicy Zeromskiego nr 8C,
dziatka nr 12/2, obreb ewidencyjny Obreb 4 - Sztum
KW nr GD21/00020225/1

DZIAL | -OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI-

Wojewodztwo: pomorskie
Powiat : sztumski
Gmina: Sztum
Miejscowosc: Sztum
Numer dziatki: 12/2
Obszar: 2,1841 ha
Sposob korzystania: Grunty Orne

DZIAL | SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

PRAWO ZWIAZANE Z WLASNOSCIA NIERUCHOMOSCI - StUZEBNOSC GRUNTOWA PRAWA
PRZEJAZDU | PRZECHODU PRZEZ DZIALKE NUMER 457 W KSIEDZE WIECZYSTEJ KW NR
12438. TRESC PRAWA BLIZEJ OKRESLONA W § 6 UMOWY REP. A NR 4255/2009

Dziat Il - WLASNOSC

Tomasz Kamil Smolinski i Kamila Bernadeta Smolinska - wspolnos¢ ustawowa

majatkowa matzenska - udziat - 1/1

DZIAL IIl -CIEZARY | OGRANICZENIA

brak wpisow

DZIAL IV -HIPOTEKI

1. HIPOTEKA UMOWNA ZWYKLA w kwocie 361827,41 zt ; na rzecz - Bank Pocztowy
Spoétka Akcyjna W Bydgoszczy Oddziat W Elblagu

2. HIPOTEKA UMOWNA KAUCYJNA w kwocie 217096,45 zt ; na rzecz - Bank
Pocztowy Spotka Akcyjna W Bydgoszczy Oddziat W Elblagu

WZMIANKA NR DZ.KW./GD21/1/26/1 Z DNIA 02.01.2026 - ZMIANA HIPOTEKI UMOWNEJ
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Operat szacunkowy dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci
zlokalizowanej w miejscowosci Sztumskie Pole przy ulicy Zeromskiego nr 8C,
dziatka nr 12/2, obreb ewidencyjny Obreb 4 - Sztum
KW nr GD21/00020225/1

5.1.2. OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI ZGODNIE INFORMACJA Z REJESTRU GRUNTOW

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

Wojewodztwo: | pomorskie
Powiat: | Sztumski
Jednostka ewidencyjna: | 221605_4, Sztum - M
Obreb: | 0004, Obreb 4 - Sztum
Uzytek i klasa bonitacyjna
Nr dziatki Powierzchnia [ha] ) Powierzchnia
Rodzaj
[ha]
RIllb 0,1030
RIVa 1,5698
LIV 0,0465
12/2 2,1841 Lv 0,0426
Pslll 0,1465
PsIV 0,1913
B-RIVa 0,0352
B-PslV 0,0492
Powierzchnia taczna [ha] 2,1841
Nr ewidencyjny: 271
Identyfikator: 221605_4.0004.271_BUD
Dziatka: 221605_4.0004.12/2
Adres lub potozenie: ul. Zeromskiego 8¢
Rodzaj wg KST: budynki mieszkalne
Kondygnacja nad/pod 2/1
Powierzchnia zabudowy [m2] | 121
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Operat szacunkowy dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci
zlokalizowanej w miejscowosci Sztumskie Pole przy ulicy Zeromskiego nr 8C,
dziatka nr 12/2, obreb ewidencyjny Obreb 4 - Sztum
KW nr GD21/00020225/1

5.1.3. INNE UWARUNKOWANIA PRAWNE
Zapisy wieczystoksieggowe Dziatu Il ksiegi wieczystej KW Nr GD21/00012438/8

dotyczace stuzebnosci przejazdu i przechodu:

»OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE - stuzebnos¢ gruntowa polegajaca na prawie
przejazdu i przechodu, na rzecz kazdoczesnych wtascicieli nieruchomosci dziatki numer
12/2 objetej ksiega wieczysta KW nr 20225. TRESC prawa blizej okreslona w § 6 umowy
darowizny oraz ustanowienia stuzebnosci. Na rzecz kazdoczesnych wtascicieli
nieruchomosci dziatki numer 12/2 objetej ksiega wieczysta KW nr 20225.”

Wg zapisow w KW nr GD21/00012438/8 dziatka nr 457 zostata podzielona na dziatki
457/1, 457/2 i 457/3. Wpisano w KW na podstawie: DECYZJA NR 15.2023,
IM.111.6831.11.2.2023 WRAZ Z PROJEKTEM PODZIALU NIERUCHOMOSCI

5.2. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

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

Potudniowa cze$¢ dziatki objeta jest Miejscowym Planem Zagospodarowania
Przestrzennego Nr 1V.19.2024 z dnia 26 czerwca 2024 r. Zgodnie z zapisami
planistycznymi ta czes¢ nieruchomosci lezy na terenach oznaczonych jako 4.2MNW-U-P
- teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub zabudowy ustugowej, teren
produkcji oraz 4.5KR - teren komunikacji drogowej wewnetrznej. Pozostata czesc
nieruchomosci objeta jest Miejscowym Planem Zagospodarowania Przestrzennego Nr
XXVI1/182/08 (z pdzniejszymi zmianami) z dnia 30 sierpnia 2008 r. Zgodnie z zapisami
planistycznymi ta czes¢ nieruchomosci lezy na terenach oznaczonych jako 03.R.05 -

teren rolniczy.
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zlokalizowanej w miejscowosci Sztumskie Pole przy ulicy Zeromskiego nr 8C,
dziatka nr 12/2, obreb ewidencyjny Obreb 4 - Sztum
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> s

—

Zrédto: Rysunek MPZP

Karta terenu MPZP stanowi zatacznik do niniejszego opracowania.

5.3. STAN OTOCZENIA

5.3.1. LOKALIZACJA

Przedmiotowa nieruchomos¢ znajduje sie w miejscowosci Sztumskie Pole przy ulicy
Zeromskiego, gmina Sztum - M., powiat sztumski.

Sztumskie Pole to wies potozona w wojewodztwie pomorskim, w powiecie sztumskim,
w gminie miejsko-wiejskiej Sztum. Miejscowos¢ ta, zlokalizowana w bliskim
sgsiedztwie Sztumu, taczy funkcje rolnicze z dynamicznie rozwijajaca sie funkcja
mieszkaniowa i rekreacyjna. Wies lezy na trasie drogi krajowej nr 55, co zapewnia jej
dogodne potaczenie komunikacyjne z Malborkiem oraz Kwidzynem. Miejscowosc
sasiaduje z kompleksem lesnym, a w jej poblizu wyznaczono obszary ochrony przyrody,
w tym tereny objete programem Natura 2000 ,,Sztumskie Pole”, chronigce cenne
siedliska lesne. Na terenie wsi dziata znany w regionie Klub Jezdziecki Iskra.

Miejscowos¢ Sztumskie Pole jest jedna z wiekszych miejscowosci soteckich w gminie,
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Operat szacunkowy dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci
zlokalizowanej w miejscowosci Sztumskie Pole przy ulicy Zeromskiego nr 8C,
dziatka nr 12/2, obreb ewidencyjny Obreb 4 - Sztum

KW nr GD21/00020225/1

petniac role zaplecza osiedlenczego dla pobliskiego miasta. Sztumskie Pole liczy ponad

600 mieszkancow.

ISKRA 't
@ Zielony Domek
. ’ 8C Lidl |
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803 (;”fnm-‘.oeqt\ 1“)\0’”5;}”“»‘7"' Willa Wanda @f
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Zrédto: GoogleMap
Gmina Sztum - gmina miejsko-wiejska w Polsce potozona w wojewodztwie pomorskim,
w powiecie sztumskim. Pod wzgledem przynaleznosci regionalnej Miasto i Gmina Sztum
nalezy do subregionu nadwislanskiego. Wedtug regionalizacji geograficznej Sztum
nalezy do zachodniej czesci Pojezierza Itawskiego. W sktad gminy wchodzi 18 sotectw:
Barlewice, Biata Gora, Czernin, Gosciszewo, Gronajny, Kepina, Koniecwatd, Koslinka,
Nowa Wies, Parowy, Piekto, Pietrzwatd, Postolin, Sztumska Wie$, Sztumskie Pole,
Usnice, Zajezierze i sotectwo ulicy Domanskiego. Siedzibg gminy i powiatu sztumskiego
jest miasto Sztum. W sSredniowieczu Sztum byt wyspa - osrodkiem wtosci Aliem,

wchodzacej w sktad Pomezanii. Obecnie Sztum umiejscowiony jest pomiedzy dwoma
oraz Barlewickim. Na terenie gminy

(tzw. Sztumskim)

jeziorami: Zajezierskim
wystepuja rowniez jeziora Dabrowka i Parleta. Wedtug danych z roku 2002 gmina Sztum

10

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 Sztumskie Pole przy ulicy Zeromskiego nr 8C,
dziatka nr 12/2, obreb ewidencyjny Obreb 4 - Sztum
KW nr GD21/00020225/1

ma obszar 180,84 km?, w tym: uzytki rolne - 61%; uzytki lesne - 25%. Gmina stanowi
24,74% powierzchni powiatu.

"Powiat sztumski - powiat w Polsce w wojewddztwie pomorskim utworzony w 2002 z
czesci powiatu malborskiego. Jego siedzibg jest miasto Sztum.

Po reformie administracyjnej w 1999 Sztum i tereny powiatu sztumskiego zostaty
wtaczone do powiatu malborskiego, co wywotato niezadowolenie jego mieszkancow,
ktore objawito sie licznymi protestami. Ich efektem byto utworzenie od 1 stycznia 2002
powiatu ze stolica w Sztumie.

W sktad powiatu wchodza:

 miasta: Dzierzgon, Sztum

« gminy miejsko-wiejskie: Dzierzgon, Sztum

« gminy wiejskie: Mikotajki Pomorskie, Stary Dzierzgon, Stary Targ

Liczba mieszkancow 40 882

Powierzchnia 731 km2

Gestos¢ zaludnienia 58 osdb/km2

Stopa urbanizacji 37,5%

Powiat sztumski liczy okoto 38 000 mieszkancow. W latach 2002-2024 liczba
mieszkancow zmalata o 9,4%.

W 2024 roku w powiecie sztumskim oddano do uzytku 25 mieszkan (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). Catkowite zasoby mieszkaniowe w powiecie sztumskim to
13 425 nieruchomosci. Na kazdych 1000 mieszkancéw przypadaja zatem 355
mieszkania. Jest to wartos¢ znacznie mniejsza od wartosci dla wojewoddztwa
pomorskiego oraz znacznie mniejsza od sredniej dla catej Polski. 100,0% mieszkan
zostato przeznaczonych na cele indywidualne. Przecietna liczba pokoi w nowo
oddanych mieszkaniach w powiecie sztumskim to 5,60 i jest znacznie wieksza od
przecietnej liczby izb dla wojewodztwa pomorskiego oraz znacznie wieksza od

przecietnej liczby pokoi w catej Polsce. Przecietha powierzchnia uzytkowa
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nieruchomosci oddanej do uzytkowania w 2024 roku w powiecie sztumskim to 158,80
m? i jest znacznie wieksza od przecietnej powierzchni uzytkowej dla wojewodztwa
pomorskiego oraz znacznie wieksza od przecietnej powierzchni nieruchomosci w catej

Polsce.

5.3.2. SASIEDZTWO | DOSTEPNOSC KOMUNIKACYJNA

Bezposrednie sasiedztwo wycenianej nieruchomosci stanowia budynki mieszkalne w
zabudowie wolnostojacej, w czesci o charakterze siedliskowym oraz tereny

niezabudowane o charakterze rolniczym.

Zrédto: Geoportal

Przedmiotowy obszar znajduje sie w odlegtosci ok. 2 km od centrum Sztumu. Bliskosc
miasta powoduje, ze mieszkancy Sztumskiego Pola moga w tatwy sposéb korzystaé z

infrastruktury miejskiej.
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Przedmiotowa nieruchomosci posiada posredni dostep do drogi publicznej poprzez
stuzebnos¢ gruntowa stanowiaca prawo przejazdu i przechodu przez dziatke nr 457
zgodnie z § 6 Umowy Rep. A Nr 4255/2009. Dla dziatki nr 457 prowadzona jest ksiega
wieczysta KW Nr GD21/00012438/8. Stuzebnos¢ opisana zostata w Dziale I-Sp ksiegi
wieczystej KW Nr GD21/00020225/1 oraz w Dziale Ill KW Nr GD21/00012438/8. Dziatka
nr 457, Decyzja Burmistrza Miasta i Gminy Sztum z dnia 19.10.2023 r. zostata
podzielona na dziatki nr 457/1, 457/2 oraz 457/3.

Potozenie komunikacyjne nieruchomosci jest dobre, poniewaz ulica Zeromskiego
prowadzi bezposrednio do Sztumu i taczy sie z droga Nr 55 stanowiaca gtéwna arterie

miasta.

5.4. STAN TECHNICZNO-UZYTKOWY

Wyceniana nieruchomo$¢ stanowi dziatka nr 12/2 obszaru 21841 m?. Obszar o
nieregularnym ksztatcie jest czesciowo ogrodzony (czes¢ o charakterze rolniczym jest
nieogrodzona), jego potudniowo zachodni bok przylega do dziatki nr 457/2, poprzez
ktora realizowany jest aktualnie dojazd do dziatki bedacej przedmiotem niniejszego
opracowania. Nieruchomos¢ potozona na obszarze o lekko zréznicowanym

uksztattowaniu terenu.

Mode!
Ve Model
Model

© NMT1m NMT 5m NMT 100m O NMT 1m AISRFRR NMT 100m
NMPT1: NMPT 1m

Linia referencyjna Linia referencyjna
NMT 1m NMT 5m NMT 100m :m;; T ALALATT MO0
NMPT 1m . i

Dlugosé
Dhugos¢ =
44593 m op.82 i
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Model Model

© NMT 1m NMT 5m NMT 100m 4 © NMT1m NMT 5m NMT 100m
NMPT 1m NMPT 1m

Linia referencyjna Linia referencyjna
NMT Tm NMT 5m NMT 100m NMT 1m NMT 5m NMT 100m

NMPT 1m NMPT Tm

Dhlugos¢ Diugosé

58,22 m 52,33 m

Zrédto: Geoportal

Wyceniana nieruchomos¢ zabudowana jest jednorodzinnym budynkiem mieszkalnym w
zabudowie wolnostojacej. Jednokondygnacyjny, z poddaszem uzytkowym, czesciowo
podpiwniczony budynek zostat wybudowany w latach 2010-2013, jest pokryty
dwuspadowym dachem o konstrukcji drewnianej i przekrytym dachdéwka ceramiczna.
Na podstawie Wypisu z kartoteki budynkéw przyjeto powierzchnie zabudowy, ktoéra
wynosi 121 m?. Na podstawie dokumentacji projektowej przyjeto powierzchnie
uzytkowa wynoszaca 158,50 m?>.

Dane kubaturowe domu przyjete na podstawie dokumentacji projektowej:

Powierzchnia uzytkowa: 158,50 m*
Powierzchnia catkowita: 174,50 m?
Powierzchnia zabudowy: 134,00 m*
Kubatura: 912,00 m*
Zapotrzebowanie na energie elektryczna: 11 kW

Konstrukcja budynku w technologii tradycyjnej murowanej, z drewnianym dachem.
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Fundamenty

Gtebokos¢ posadowienia taw 1,0 m ponizej istniejacego poziomu gruntu, tawy
fundamentowe betonowe, zbrojone konstrukcyjnie sciany fundamentowe betonowe,
zwienczone wiencem, monolityczne lub murowane z bloczkéw betonowych, na
zaprawie cementowej.

Sciany zewnetrzne:

- pustak ceramiczny ,,MAX” - 29 cm, na zaprawie cementowo-wapiennej, styropian (EPS
70-040) - 15 cm (razem 44 cm), U = 0,26 w/(m2xK)

Piwnic

- sciana monolityczna zelbetowa — 25 cm, styropian 10 cm, bloczki betonowe — 12 cm
na zaprawie cementowo-wapiennej

Sciany wewnetrzne nosne

- $ciana monolityczna zelbetowa - 25 cm pustak ceramiczny ,MAX” - 19 cm, na
Zzaprawie cementowo-wapiennej,

- pustak ceramiczny ,,MAX” - 19 cm, na zaprawie cementowo-wapiennej,

Sciany wewnetrzne dziatowe

- cegta kratéwka - 12 cm, na zaprawie cementowo-wapiennej,

Stropy

- monolityczny zelbetowy, ptyta grubosci: 12 cm

Wience, nadproza

- monolityczne zelbetowe,

- prefabrykowane typu ,,L”

Wiezba

- konstrukcja drewniana

Pokrycie dachu

dachoéwka ceramiczna lub cementowa, powierzchnia dachu - 228 m kat nachylenia
potaci: 38°=78%,
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Uktad funkcjonalny domu jest nastepujacy: na parterze znajduja sie: wiatrotap,
przestrzen otwarta stanowiaca hall, salon z aneksem kuchennym oraz spizarnie, dwa
pokoje (jeden pokoj powstat z adaptacji garazu na cele mieszkaniowe), tazienka oraz

pralnia. Na poddaszu znajduje sie hall, trzy pokoje, dwie tazienki oraz garderoba.

Standard wykonczenia

Parter:

- wiatrotap - podtoga terakota, sciany tynk malowany,

- pokoj dzienny - podtoga terakota, sciany tynk malowany. Na wyposazeniu pokoju jest
piec na paliwo state (tzw. Westfalka),

- aneks kuchenny - podtoga terakota, sciany tynk malowany,

- pokoéj - podtoga terakota, Sciany tynk malowany,

- spizarnia - podtoga terakota, sciany tynk malowany, brak drzwi do pomieszczenia,

- tazienka - podtoga terakota, sciany glazura. Na wyposazeniu tazienki znajduje sie
umywalka, kabina prysznicowa oraz toaleta,

- pralnia - podtoga terakota, sciany tynk malowany, brak drzwi do pomieszczenia,

- pokdj (adaptacja garazu na cele mieszkaniowe) - podtoga terakota, Sciany tynk
malowany. Uszkodzone okno,

- wewnetrzna klatka schodowa - konstrukcja stalowa, stopnice drewniane, balustrada
stalowa.

Poddasze uzytkowe:

- hall - podtoga panele, sciany tynk malowany. Widoczne zacieki i uszkodzenia powtok
malarskich w wyniku nieszczelnosci dachu, brak wykonczenia stopnia w rejonie
wewnetrznej klatki schodowej,

- pokoéj - podtoga panele, sciany tynk malowany,

- pokoj - podtoga panele, sciany tynk malowany,

- pokoj - podtoga panele, sciany tynk malowany,

- tazienka - podtoga terakota, Sciany w czesci glazura a w czesci tynk malowany. Na

wyposazeniu pomieszczenia sa umywalka, kabina prysznicowa oraz toaleta,
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- tazienka - podtoga wylewka cementowa, sciany tynk surowy, potacie dachowe ptyta
GK. W pomieszczeniu wypusty instalacji technicznych.
Piwnica
- podtoga - wylewki cementowe, sciany tynk surowy.
Budynek wyposazony jest w instalacje:
-elektryczna, w czesci budynku brak osprzetu elektrycznego,
-wodnokanalizacyjnga z sieci gminnej,
- gazowa
-centralne ogrzewanie zasilane z kotta na gaz ziemny. Ciepta woda uzytkowa z bojlera
elektrycznego. Na parterze niesprawna instalacja ogrzewania podtogowego.
Stolarka okienna PCV, w trzech oknach zamontowano zewnetrzne rolety. W dniu
ogledzin dwie rolety byty niesprawne, nie okreslono przyczyny uszkodzenia.
Stolarka drzwiowa ptycinowa, montaz surowy, brak listew wykonczeniowych.
Ptyta balkonowa surowa, niezabezpieczona, narazona na korozje.
Czesc dziatki stanowiaca pole, w dniu ogledzin uzytkowana byta rolniczo.
Stan budynku, pomieszczen i zagospodarowanie nieruchomosci podczas ogledzin w dniu
29.12.2025 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 wykonczenia, ustalenia uszkodzenia
instalacji ogrzewania podtogowego oraz jego naprawa,

w czesci dziatki obejmujacej budynek mieszkalny - do czesciowego
zagospodarowania,

- w czesci dziatki obejmujacej pole uprawne - teren uprawiany rolniczo.
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6. ANALIZA RYNKU

Dla potrzeb przedmiotowego opracowania przeprowadzono analize rynku
nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi na terenie gminy Sztum od
stycznia 2024 r. 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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Ceny transakcyjne w badanym segmencie rynku najczesciej zawieraty sie w przedziale

od 1.916,39 zt/m? do 6.705,73 zt/m2, przy wartos¢ przecietnej 4.043,72 zt/m?2.

Na potrzeby wyceny przeprowadzono analize rynku nieruchomosci niezabudowanych
dziatek rolnych o powierzchni powyzej 10.000 m? na terenie powiatu sztumskiego od

stycznia 2024 do dnia wyceny .
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Rysunek 2 Rozktad cen transakcyjnych 1 m?
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Ceny transakcyjne na badanym rynku, w rozpatrywanym czasie najczesciej zawieraty

sie w przedziale od 3,45 zt/m? do 7,44 zt/m?, przy wartosci przecietnej 5,10 zt/m2.

7. PROCEDURA SZACOWANIA

7.1. WARUNKI | ZALOZENIA

Ze wzgledu na charakter przedmiotowej nieruchomosci, warto$¢ nieruchomosci
okreslono jako sume wartosci czesci nieruchomosci zabudowanej budynkiem

mieszkalnym i wartosci gruntu niezabudowanego o przeznaczeniu rolnym.

7.2. METODYKA WYCENY

Wskazanie rodzaju okreslonej wartosci

Zgodnie z przyjetym celem wyceny okreslono wartos¢ rynkowa przedmiotu wyceny dla
optymalnego sposobu uzytkowania. Przyjeto, iz aktualny sposob uzytkowania jest
optymalnym sposobem uzytkowania nieruchomosci.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi (zgodnie z art.151.1 Ustawy o gospodarce
nieruchomosciami) ,szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskac za

nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
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kupujacym a sprzedajacym, ktorzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziataja z
rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajduja sie w sytuacji przymusowej.”

Wartos¢ rynkowa przy zatozeniu aktualnego sposobu uzytkowania oznacza wartosc
rynkowa okreslong przy zatozeniu, ze nieruchomos¢ jest i bedzie nadal uzytkowana

zgodnie z aktualnym sposobem jej uzytkowania i ze jest dostepna do sprzedazy.

7.3. 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 metoda
porownywania parami i metoda korygowania ceny Sredniej.

Podejscie porownawcze (art. 153.1 Ustawy) polega na okresleniu wartosci
nieruchomosci przy zatozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za
nieruchomosci podobne, ktére 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 parami to metoda przy zastosowaniu ktorej porownuje sie
nieruchomos¢ bedaca przedmiotem wyceny, ktorej cechy sa znane, kolejno z
nieruchomosciami podobnymi, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych
zZnane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
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.

Metoda korygowania ceny sredniej to metoda przy zastosowaniu ktorej do poréwnan
przyjmuje sie co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktore byty
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sa ceny transakcyjne, warunki
zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci okresla sie

w drodze korekty sredniej ceny nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowigcym
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podstawe wyceny wspotczynnikami korygujacymi wynikajacymi z oceny wycenianej

nieruchomosci w odniesieniu do przyjetej skali ocen poszczegdlnych cech rynkowych.

8. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY

8.1. OKRESLENIE WARTOSCI CZESCI ZABUDOWANEJ

Dla potrzeb wyceny przyjeto powierzchnie gruntu z zabudowaniami wynoszaca 4600m?”

Na podstawie analizy rynku z uwzglednieniem dostepnej

zastosowano nastepujace cechy i ich wagi:

Tabela 1 Cechy rynkowe i ich wagi

literatury do wyceny

Cecha Waga Zréznicowanie cech
Lokalizacja - cecha okreslajaca wptyw potozenia 265 korzystna
nieruchomosci na wartos¢ ’ sredniokorzystna
Powierzchnia budynku- cecha okreslajaca wptyw 159, duza
wielkosci powierzchni budynku na wartos¢ ° lérednia
L powyzej 5.000 m?
Powierzchnia dziatki - cecha okreslajaca wptyw )
' o - 18% |od 4.000 m? do 5.000 m
powierzchni dziatki na wartosc
do 4.000 m?
Stan techniczny budynku- cecha okreslajaca 339, dobry
wptyw stanu technicznego budynkow na wartosc¢ * |do remontu
Dostepnos¢ komunikacyjna - cecha okreslajaca 89, dobra
wptyw dostepnosci komunikacyjnej na wartosc¢ ’ srednia

Po analizie transakcji wytoniono nieruchomosci poréwnywalne, z ktoérych wybrano

nieruchomosci

podobne jako obiekty poréownawcze.

Obiekty poréwnawcze

s

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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Operat szacunkowy dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci
zlokalizowanej w miejscowosci Sztumskie Pole przy ulicy Zeromskiego nr 8C,
dziatka nr 12/2, obreb ewidencyjny Obreb 4 - Sztum
KW nr GD21/00020225/1

8.2. OKRESLENIE WARTOSCI GRUNTU O PRZEZACZNIU ROLNYM

Po analizie transakcji na badanym rynku wytoniono do poroéwnania nieruchomosci
najbardziej zblizone do przedmiotu wyceny. Obiekty porownawcze wybrano sposrod
niezabudowanych dziatek rolnych, 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 2 Obiekty porownawcze

Data Powierzchnia | Cena 1m” skorygowana
transakcji Obre w m? na dzien wyceny
_ w zt
wrz 25 Zutawka Sztumska 93000 6,00
wrz 25 Sztumska Wies 112500 6,42
sie 25 Tabory 555000 4,67
sie 25 Sztumska Wies 294786 6,18
lip 25 Koslinka 868028 7,00
lip 25 Jasna 62000 5,37
cze 25 Nowiec 112000 5,57
cze 25 Nowiec 340000 6,07
maj 25 Morany 830000 6,11
kwi 25 Piekto 900000 5,86
kwi 25 Dabrowka Pruska 265350 7,25
sty 25 Koslinka 250000 5,38
cena max 7,25 zt
cena min 4,67 zt
cena sSrednia 5,99 zt
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Operat szacunkowy dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci
zlokalizowanej w miejscowosci Sztumskie Pole przy ulicy Zeromskiego nr 8C,
dziatka nr 12/2, obreb ewidencyjny Obreb 4 - Sztum

KW nr GD21/00020225/1

zakres wspotczynnika

wptyw [%]] min max

100% 0,781 1,210

Lokalizacja

22% 0,172 0,266

Powierzchnia

10% 0,078 0,121

Jakos¢ dojazdu

15% 0,117 0,182

Uksztattowanie terenu

12% 0,094 0,145

Przydatnosc rolnicza

27% 0,211 | 0,327

Wystepowanie czynnikow wptywajacych na agrotechnike

14% 0,109 0,169

Na podstawie analizy rynku i dostepnej literatury do okreslenia wartosci rynkowej

nieruchomosci przyjeto nastepujace cechy i ich ocene.

Cecha Waga Zréznicowanie cech
Lokalizacja - cecha okreslajaca wptyw ., |korzystna
potozenia nieruchomosci na wartosc¢ 22% |, dniok
nieruchomosci sredniokorzystna
do 4 ha
' Powierzchnia - cecha okreélajgc.a wptyw I 10% l4ha- 10 ha
wielkosci powierzchni nieruchomosci na wartosc . .
powyzej 10 ha
Jakos¢ dojazdu - cecha okreslajaca wptyw , |dobra
jakosci dojadu do nieruchomosci na wartosc 15% Ladowalaiaca
nieruchomosci ja
Uksztattowanie terenu - cecha okreslajaca ., |niezréznicowany
wptyw ukszatatotowania terenu na wartosc 125% réznicowan
nieruchomosci y
Przydatnos¢ rolnicza - cecha okreslajaca . fiobra.
wptyw przydatnosci rolniczej gruntu na wartos¢| 27% |érednia
nieruchomosci zadowalajaca
Wystepowanie czynnikdéw wptywajacych na wptywajace dodatnio
agrotechnike- cecha okreslajaca wptyw 14% brak/réwnowazace

czynnikow agrotechnicznych na wartosc
nieruchomosci

wptywajace ujemnie
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Operat szacunkowy dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci
zlokalizowanej w miejscowosci Sztumskie Pole przy ulicy Zeromskiego nr 8C,
dziatka nr 12/2, obreb ewidencyjny Obreb 4 - Sztum
KW nr GD21/00020225/1

Charakterystyka nieruchomosci

Cechy
cena minimalna cena maksymalna
Cenaza 1 m’ 4,67 zt 7,25 zt
Lokalizacja sredniokorzystna korzystna
Powierzchnia powyzej 10 ha do 4 ha
Jakos¢ dojazdu zadowalajaca dobra
Uksztattowanie terenu zréznicowany niezroznicowany
Przydatnosc rolnicza zadowalajaca dobra

Wystepowanie czynnikow wptywajacych
na agrotechnike

wptywajace ujemnie

wptywajace dodatnio

Charakter wycenianej

Wspoétczynniki z

Cechy . - uwzglednieniem
nieruchomosci SO . .
potozenia Sredniej
Lokalizacja korzystna 0,266
Powierzchnia do 4 ha 0,121
Jakos¢ dojazdu zadowalajaca 0,117
Uksztattowanie terenu zroznicowany 0,094
Przydatnosc rolnicza dobra 0,327
Wystepowanie czynnikéw. wptywajace ujemnie 0,109
wptywajacych na agrotechnike
Suma wspoétczynnikow 1,034
W =Csér x UixK
Cena srednia Csr 5,99 zt
Suma wspotczynnikow Ui 1,034
wspotczynnik K 1,00
warto$¢ 1m? 6,19 zt
powierzchnia w m* 17241
warto$¢ gruntu rolnego 106 722 zt
Rzeczoznawca Majatkowy uprawnienia zawodowe nr 4705
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Operat szacunkowy dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci
zlokalizowanej w miejscowosci Sztumskie Pole przy ulicy Zeromskiego nr 8C,
dziatka nr 12/2, obreb ewidencyjny Obreb 4 - Sztum
KW nr GD21/00020225/1

8.2.1. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY
Wn= 742 100 zt +106 722 zt = 848 822 zt

8.3. WARTOSC NIERUCHOMOSCI W WARUNKACH SPRZEDAZY WYMUSZONEJ

Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy to kwota pieniezna, ktorag mozna otrzymac z tytutu
sprzedazy nieruchomosci w okolicznosciach, w ktérych sprzedajacy znajduje sie pod
presja koniecznosci jej sprzedazy. Przy okreslaniu wartosci dla wymuszonej sprzedazy
wzieto pod uwage, ze zbywca jest syndyk, co powoduje, ze czas eksponowania
nieruchomosci na rynku jest zbyt krotki, aby uzyskac cene rynkowa. Przy sprzedazy
przedmiotowej nieruchomosci przyjeto nastepujace czynniki wptywajace na wartosc
rynkowa przy wymuszonej sprzedazy.

- skrocenie ekspozycji: -10%

- ptynnos¢ nieruchomosci na rynku: -15%

Suma 25%

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

Wm, = 848 822 zt x ( 1-25% )= 636 617 zt

Wm, =636 617 zt

stownie: szescset trzydziesci szes¢ tysiecy szesc¢set siedemnascie ztotych
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Operat szacunkowy dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci
zlokalizowanej w miejscowosci Sztumskie Pole przy ulicy Zeromskiego nr 8C,
dziatka nr 12/2, obreb ewidencyjny Obreb 4 - Sztum
KW nr GD21/00020225/1

8.4. WYNIK KONCOWY Z UZASADNIENIEM

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

848 822 zt

Wartos¢ rynkowa . . .. . .
stownie: osiemset czterdziesci osiem tysiecy osiemset

dwadziescia dwa ztote

636 617 zt
Wartos¢ dla sprzedazy

wymuszonej stownie: szescset trzydziesci szes¢ tysiecy szescset
siedemnascie ztotych

Wartos¢ rynkowa oznacza najbardziej prawdopodobna cene mozliwa do uzyskania na
rynku. Przeprowadzona analiza wykazuje, iz oszacowana wartos¢ ma odzwierciedlenie
na badanym lokalnym rynku nieruchomosci i zawiera sie w przedziale cen uzyskanych

za podobne nieruchomosci.

9. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

1. Niniejsze opracowanie wykonano w 1 egzemplarzu.

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

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

4. Przedmiotowa wycena zostata wykonana dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu

upadtosciowym.
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Operat szacunkowy dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci
zlokalizowanej w miejscowosci Sztumskie Pole przy ulicy Zeromskiego nr 8C,
dziatka nr 12/2, obreb ewidencyjny Obreb 4 - Sztum
KW nr GD21/00020225/1

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

6. Sprzedaz nieruchomosci w postepowaniu upadtosciowym spowoduje z chwilg
zawarcia umowy sprzedazy, wykreslenie hipotek. Sprzedaz przedmiotowej
nieruchomosci w postepowaniu upadtosciowym spowoduje, ze z chwilg zawarcia
umowy sprzedazy, wykreslone zostana nastepujace hipoteki zapisane w KW nr
GD21/00020225/1 HIPOTEKA UMOWNA ZWYKLA w kwocie 361827,41 zt ; na rzecz -
Bank Pocztowy Spotka Akcyjna W  Bydgoszczy Oddziat W  Elblagu
HIPOTEKA UMOWNA KAUCYJNA w kwocie 217096,45 zt ; na rzecz - Bank Pocztowy
Spoétka Akcyjna W Bydgoszczy Oddziat W Elblagu.

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

8. 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,
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zlokalizowanej w miejscowosci Sztumskie Pole przy ulicy Zeromskiego nr 8C,
dziatka nr 12/2, obreb ewidencyjny Obreb 4 - Sztum
KW nr GD21/00020225/1

stanu obiektu wyceny, stwierdzonego podczas wizji lokalnej, cen rynkowych oraz
sity nabywczej pienigdza ustalonej na dzien opracowania raportu. Wszelkie zmiany

w powyzszym zakresie wymagaja zmiany opinii.

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

13.Niniejsze opracowanie sporzadzono przy zatozeniu, ze wtasciciel sprawuje

odpowiedni nadzér 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 warunkéw uzytkowania dziatki.

Pruszcz Gdanski, 16.01.2026 r.

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

WYKAZ ZALACZNIKOW
Dokumentacja fotograficzna

Karta terenu MPZP

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

Ogledziny przedmiotu wyceny i sasiedztwa w dniu 29.12.2025 r.

i

—

Rzeczoznawca Majatkowy uprawnienia zawodowe nr 4705

Sabina Jurczyk-Wyrwa 30
Tel 693 069 736

e-mail: sabina@wyceny-sjw.pl



Operat szacunkowy dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci
zlokalizowanej w miejscowosci Sztumskie Pole przy ulicy Zeromskiego nr 8C,
dziatka nr 12/2, obreb ewidencyjny Obreb 4 - Sztum
KW nr GD21/00020225/1

Rzeczoznawca Majatkowy uprawnienia zawodowe nr 4705

Sabina Jurczyk-Wyrwa 31
Tel 693 069 736

e-mail: sabina@wyceny-sjw.pl



Operat szacunkowy dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci
zlokalizowanej w miejscowosci Sztumskie Pole przy ulicy Zeromskiego nr 8C,
dziatka nr 12/2, obreb ewidencyjny Obreb 4 - Sztum
KW nr GD21/00020225/1

Rzeczoznawca Majatkowy uprawnienia zawodowe nr 4705

Sabina Jurczyk-Wyrwa 32
Tel 693 069 736

e-mail: sabina@wyceny-sjw.pl



Operat szacunkowy dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci
zlokalizowanej w miejscowosci Sztumskie Pole przy ulicy Zeromskiego nr 8C,
dziatka nr 12/2, obreb ewidencyjny Obreb 4 - Sztum
KW nr GD21/00020225/1

Rzeczoznawca Majatkowy uprawnienia zawodowe nr 4705
Sabina Jurczyk-Wyrwa

Tel 693 069 736

e-mail: sabina@wyceny-sjw.pl

33



Operat szacunkowy dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci
zlokalizowanej w miejscowosci Sztumskie Pole przy ulicy Zeromskiego nr 8C,
dziatka nr 12/2, obreb ewidencyjny Obreb 4 - Sztum
KW nr GD21/00020225/1

Rzeczoznawca Majatkowy uprawnienia zawodowe nr 4705

Sabina Jurczyk-Wyrwa 34
Tel 693 069 736

e-mail: sabina@wyceny-sjw.pl



Operat szacunkowy dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci
zlokalizowanej w miejscowosci Sztumskie Pole przy ulicy Zeromskiego nr 8C,
dziatka nr 12/2, obreb ewidencyjny Obreb 4 - Sztum
KW nr GD21/00020225/1

Rzeczoznawca Majatkowy uprawnienia zawodowe nr 4705

Sabina Jurczyk-Wyrwa 35
Tel 693 069 736

e-mail: sabina@wyceny-sjw.pl



Operat szacunkowy dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci
zlokalizowanej w miejscowosci Sztumskie Pole przy ulicy Zeromskiego nr 8C,
dziatka nr 12/2, obreb ewidencyjny Obreb 4 - Sztum
KW nr GD21/00020225/1

Rzeczoznawca Majatkowy uprawnienia zawodowe nr 4705

Sabina Jurczyk-Wyrwa 36
Tel 693 069 736

e-mail: sabina@wyceny-sjw.pl



Operat szacunkowy dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci
zlokalizowanej w miejscowosci Sztumskie Pole przy ulicy Zeromskiego nr 8C,
dziatka nr 12/2, obreb ewidencyjny Obreb 4 - Sztum
KW nr GD21/00020225/1

Rzeczoznawca Majatkowy uprawnienia zawodowe nr 4705

Sabina Jurczyk-Wyrwa 37
Tel 693 069 736

e-mail: sabina@wyceny-sjw.pl



Operat szacunkowy dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci
zlokalizowanej w miejscowosci Sztumskie Pole przy ulicy Zeromskiego nr 8C,
dziatka nr 12/2, obreb ewidencyjny Obreb 4 - Sztum
KW nr GD21/00020225/1

Rzeczoznawca Majatkowy uprawnienia zawodowe nr 4705

Sabina Jurczyk-Wyrwa 38
Tel 693 069 736

e-mail: sabina@wyceny-sjw.pl



Operat szacunkowy dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci
zlokalizowanej w miejscowosci Sztumskie Pole przy ulicy Zeromskiego nr 8C,
dziatka nr 12/2, obreb ewidencyjny Obreb 4 - Sztum
KW nr GD21/00020225/1

Rzeczoznawca Majatkowy uprawnienia zawodowe nr 4705

Sabina Jurczyk-Wyrwa 39
Tel 693 069 736

e-mail: sabina@wyceny-sjw.pl



Operat szacunkowy dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci
zlokalizowanej w miejscowosci Sztumskie Pole przy ulicy Zeromskiego nr 8C,
dziatka nr 12/2, obreb ewidencyjny Obreb 4 - Sztum
KW nr GD21/00020225/1

Zatacznik nr 2 Karta terenu MPZP

§ 30. Karta terenu o symbolu: 4.2MNW-U-P (powierzchnia ok. 6,088 ha).

1. Przeznaczenie terenu:

1) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej lub ustug lub
produkcji (w tym sktady i magazyny);

2) dopuszczalne (uzupetniajgce) sposoby zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) mieszkanie w budynku ustugowym;

b) obiekty towarzyszqce;

¢) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej odnawialne Zrddta energii stanowiqce
mikroinstalacje z uwzglednieniem wymogow zawartych w § 5 ust.2 pkt 3; dla ustug i
produkcji odnawialne Zzrodta energii do 100 kW na jednej dziatce budowlanej z
uwzglednieniem wymogow zawartych w § 5 ust.2 pkt 3;

3) wyklucza sie przedsiewziecia mogqce potencjalnie znaczqco oddziatywac na
srodowisko (nie dotyczy infrastruktury technicznej).

2. Zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego: zgodnie z § 5.

3. Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu: zgodnie z § 6.

4. Zasady ksztattowania krajobrazu: zgodnie z 8 5i 8 7 ust.1i ust.2.

5. Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, krajobrazu kulturowego oraz
dobr kultury wspotczesnej:

1) zgodnie z 8 7 ust.1i ust.2;

2) w terenie wystepujq budynki objete ochronq - ujete w gminnej ewidencji zabytkow,
oznaczone na rysunku planu, dla ktérych obowiqzujqg ustalenia zawarte w§ 7 ust.4 pkt
1;

3) w terenie wystepuje kapliczka objeta ochronqg - ujeta w gminnej ewidencji
zabytkow, oznaczona na rysunku planu, dla ktorej obowiqzujq ustalenia zawarte w§ 7
ust.4 pkt 2;

4) w terenie wystepuje zespot o wartosciach historyczno-kulturowych (historyczne
siedlisko), oznaczony na rysunku planu, dla ktorego obowiqzujq ustalenia zwarte w § 7
ust.5 pkt 1;
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5) w terenie wystepujq budynki o wartosciach historyczno - kulturowych, oznaczone na
rysunku planu, dla ktorych obowiqzujqg ustalenia zawarte w§ 7 ust.5 pkt 2;

6. Zasady ksztattowania zabudowy i wskazniki zagospodarowania terenu:

1) nieprzekraczalne linie zabudowy: jak na rysunku planu;

2) maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 0,30;

3) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: dla zabudowy mieszkaniowej
0,40, dla ustug i produkcji 0,30;

4) maksymalna i minimalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: maksymalna 080,
minimalna 0,00;

5) minimalna liczba i sposob realizacji miejsc do parkowania, w tym miejsc
przeznaczonych do parkowania pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowq:
obowiqzujq ustalenia zawarte w § 10 ust.3;

6) gabaryty obiektow:

a) budynki mieszkalne, budynki ustugowe, budynki produkcji, sktady i magazyny: -dla
historycznego siedliska obowiqzujq ustalenia zawarte w z § 7 ust.5 pkt 1; - na
pozostatym terenie: wysokos¢ do 10,00 m, maksymalnie dwie kondygnacje nadziemne,
w tym poddasze, dopuszcza sie podpiwniczenie budynkdéw; dachy dwuspadowe lub
wielospadowe, symetryczne, kgt nachylenia potaci dachowych od 30 do 45 stopni;

b) obiekty towarzyszqce: wysokos¢ do 6,00 m, jedna kondygnacja nadziemna; kqt
nachylenia potaci dachowych od 15 stopni do 45 stopni;

c¢) inne obiekty budowlane: wysokos¢ do 10,00 m, dachy dowolne;

7) minimalna ilos¢ miejsc do parkowania: obowiqzujq ustalenia zawarte w § 10 ust.3.

7. Sposoby zagospodarowania terendw lub obiektow podlegajgcych ochronie,
ustalonych na podstawie odrebnych przepisow:

1) zgodnie z § 8 ust. 1 i ust.5;

2) dla strefy kontrolowanej (IG) oznaczonej na rysunku planu obowiqzujq ustalenia
zwarte w § 8 ust.2.

8. Szczegodtowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci: zgodnie z § 9 ust.2;
9. Szczegdlne warunki zagospodarowania terendow oraz ograniczenia w ich

uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy:
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1) usytuowanie budynkow: dtuzszym bokiem rownolegle lub prostopadle do drogi, z
ktorej nastepuje wjazd na dziatke z tolerancjq do 15 stopni; dla historycznego
siedliska obowiqzujq ustalenia zawarte w § 7 ust.5 pkt 1;

2) strefy zieleni oznaczone na rysunku planu (Z) zagospodarowac jako powierzchnie
biologicznie czynnq, dopuszcza sie zagospodarowanie na funkcje wypoczynku, sportu i
rekreacji i lokalizacje altan; obowiqzuje zachowanie istniejgcych zbiornikow wodnych
Zz mozliwosciq wykorzystania jako zbiorniki retencyjne oraz zachowanie i pielegnacja
naturalnych brzegow tych zbiornikéw;

3) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych: 1000 m2; inne
ustalenia zgodnie z § 9 ust.2;

10. Zasady obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:

1) dostepnosc¢ drogowa: z drogi publicznej przylegtej do terenu od strony potudniowej
(ul. Zeromskiego), z drogi publicznej 4.3KDL, z drogi wewnetrznej 4.5KR;

2) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej: zgodnie z § 11.

11. Wysokosc¢ stawki procentowej stanowiqcej podstawe do okreslania optaty, o ktorej
mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym: 30%.

§ 38. Ustalenia dla terenu 03.R.03 o pow. ha

1. Przeznaczenie terenu: tereny rolnicze;

1) wustala sie nastepujgce zasady zagospodarowania: na terenie wydzielenia
wewnetrznego oznaczonego jako 03/1.1 dopuszcza sie lokalizacje zabudowy
zagrodowej.

2. Zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego: zakaz lokalizacji nosnikow
reklamowych.

3. Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:

1) caty teren elementarny wchodzi w sktad ponadlokalnego korytarza ekologicznego,
dla ktorego obowiqzujq ustalenia w § 9;

2) obowiqzuje zachowanie wydzielenia wewnetrznego 01/3.1 - ,,Biaty row”, stanowiqce
istniejgcy row melioracyjny.

4. Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury

wspotczesnej: nie ustala sie.
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5. Parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

1) ustala sie nieprzekraczalne linie zabudowy oznaczone na rysunku planu, po granicy
wydzielenia wewnetrznego 03/1.1;

2) parametry zagospodarowania terenu:

a) wskaznik powierzchni zabudowy: 0,5,

b) udziat powierzchni biologicznie czynnej: dowolna;

3) parametry zabudowy:

a) wysokos¢ zabudowy: maksymalnie dwie kondygnacje nadziemne, w tym poddasze
uzytkowe, maksymalnie 10m;

b) dach dwuspadowy lub wielospadowy o potaciach nachylonych pod jednakowym
kgtem, kgt nachylenia potaci dachowych: 30°- 45°,

4) obowiqzuje wykornczenie elewacji z materiatow o charakterze mineralnym lub
naturalnym, np. tynk, cegta, drewno; wyklucza sie stosowanie jaskrawych koloréw;

5) zasady podziatu na dziatki budowlane: minimum 3000m2;

6) lokalizacja zabudowy przy granicy dziatki: wyklucza sie lokalizacje zabudowy
bezposrednio przy granicy dziatki.

6. Szczegdlne warunki zagospodarowania terendéw oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu: poza terenem wydzielenia wewnetrznego oznaczonego jako 03/1.1
obowiqzuje zakaz lokalizacji budynkow.

7. Obstuga komunikacyjna:

1) zasady obstugi komunikacyjnej:

a) wjazd na teren z drogi KD.L.04,

b) poprzez dojazd 07/1.3.KX, potozony w terenie elementarnym 04.MN.O7.

8. Sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania terendw: zakaz lokalizacji
tymczasowego

zagospodarowania terenu.

9. Stawka procentowa: ustala sie stawke procentowq stuzqcq naliczaniu optaty, o
ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

w wysokosci 0% dla catego terenu 03.R.03.
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Pruszcz Gdanski, 16.01.2026r.

Rzeczoznawca Majgtkowy
Sabina Jurczyk — Wyrwa
Uprawnienia zawodowe nr 4705

ZESTAWIENIE UDZIALU PROCENTOWEGO SKLADNIKOW MASY UPADLOSCI

W zwigzku z wykonaniem operatu szacunkowego zleconego przez Syndyka masy upadtosci
Kamili Smolinskiej prowadzonej przez Sad Rejonowy Gdansk-Potnoc w Gdansku, VI Wydziat
Gospodarczy pod sygn. akt GD1G/GUp-s/419/2024 dotyczgcego okreslenia wartosci prawa
wiasnosci nieruchomosci gruntowej stanowigcej dziatke nr 12/2 potozong w miejscowosci
Sztumskie Pole przy ulicy Zeromskiego nr 8c zabudowang budynkiem mieszkalnym, KW
GD21/00020225/1 informuje, ze prawo wtasnosci w/w nieruchomosci wyceniono na kwote na
kwote 848.822,00 zt wartosci rynkowe;.

Zgodnie z informacjg syndyka poza wymieniong nieruchomoscig w skiad masy upadiosci
wchodzi jeszcze:

- samochéd osobowy Toyota Rav 4 rocznik 2003, ktérego wartoS¢ oszacowano na kwote
3.984,00 zt. '

Informuje, ze zgodnie z informacjg syndyka masa upadiosci zostata wyceniona na tgczng
kwote 852.806,00 zt stgd wynika, ze:

1) udziat procentowy w masie upadiosci dot. prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej
stanowigcej dziatke nr 12/2 potozong w miejscowoséci Sztumskie Pole przy ulicy Zeromskiego
nr 8¢ zabudowang budynkiem mieszkalnym, KW GD21/00020225/1 wynosi 99.50 %

2) udziat procentowy w masie upadtosci dot. witasnosci samochodu osobowego Toyota Rav 4
rocznik 2003 wynosi 0,5 %
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