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OPINIA BIEGLEGO W FORMIE OPERATU SZACUNKOWEGO

Okreslenie warto$ci rynkowej prawa wiasnoéci nieruchomoéci gruntowej potozonej
w wojewddztwie pomorskim, powiat wejherowski, gmina Choczewo, wieé Kierzkowo, osada
Jabtonowice, stanowigcej dziatke ewidencyjna nr: 254, 256/2 oraz 256/1, dla ktorej
Sad Rejonowy w Wejherowie IV Wydziat Ksiagg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg
KW nr: GD1wW/00020305/1

Krzysztof Kacprzak, upr. nr 6526

1 U5 i
Nieruchomo$¢ gruntowa — dziatki ewidencyjne nr 254, 256/1 oraz 256/2, obrgb 0016 — Kierzkowo, gm. Choczewo - OL10/GUp/4/2024 d



KK Nieruchomosci - Krzysztof Kacprzak
ul. Spokojna 2
05-083 Wasy Kolonia
tel. 664-184-299
email: rzeczoznawca.kacprzak@gmail.com : AR
biegty sadowy z zakresu wyceny hieruchomosci i |

Wyciag z operatu szacunkowego

Rodzaj danych |Dane

Przedmiot Przedmiotem wyceny jest nieruchomo&é gruntowa zabudowana, oznaczona w ewidencji

wyceny gruntéw, jako dziatki ewidencyjne nr: 254, 256/2 oraz 256/1 o powierzchni 10514,00 m?,
dia ktérej to nieruchomoéci Sqd Rejonowy w Wejherowie, IV Wydziat Ksigg Wieczystych
prowadzi ksigge wieczysta KW GD1W/00020305/1,

Cel wyceny Celem wyceny jest okreslenie wartoéci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomodci gruntowej
w celu dokonania czynnosci niezbednych dla sporzgdzenia opisu i oszacowania nieruchomosci
w trybie art. 319 pkt. 1 Ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtoéciowe (Dz. U. z 2024r.
poz. 749).

Daty - sporzgdzenie operatu szacunkowego 18.11.2024 r.
- wartos¢ rynkowa nieruchomosci ustalona na dzierh 21.10.2024 r.
- okreslono | uwzgledniono stan przedmiotu wyceny na dzien 21.10.2024 r.
- wizja terenowa 21.10.2024 r.

Opis Nieruchomo$¢ wyceniana potozona jest w wojewodztwie pomorskim, powiecie wejherowskim,

nieruchomosci | W gminie Choczewo, obrebie Kierzkowo (0016), wies Kierzkowo, osada Jabtonowice.

Przedmiotowg nieruchomo$é¢ stanowia dziatka gruntu o nr ewid.: 254, 256/2 oraz 256/1,
0 powierzchni 10514,00 m? (na podst. danych KW).
Dziatka nr 254, 256/2 oraz 256/1 sktadajg sie z nastepujacych gruntéw:

| Nrdziati || Id dziatki ]| Klasouzytki EGIB__ || Pow. dziatki [ha] |
254 221504 _2.0016.254 PsV, N 0.4900
256/2 221504_2.0016.256/2 dr 0.0466
256/1 221504_2.0016.256/1 PsV, N 0.5148 J

Dziatka nr 254 zabudowana jest budynkiem pierwotnie gospodarczym a obecnie
przeksztatconym jako mieszkalny z pokojami na wynajem, niepodpiwniczonym,
jednopigtowym o powierzchni uzytkowej 227,90 m? oraz budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym, niepodpiwniczonym, dwukondygnacyinym z poddaszem uzytkowym
0 powierzchni uzytkowej 301,80 m?2

Zgodnie z Uchwatg Nr XLVII/359/2022 Rady Gminy Choczewo z dnia 29 marca 2022 r.
W sprawie uchwalenia zmiany Studium uwarunkowadi i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Choczewo w czedci 2, dziatki nr 254 oraz 256/1 znajdujg sie na
terenach zainwestowanych o przewadze funkcji mieszkaniowe;.

Zgodnie z Uchwatg Nr XXXIX/282/2021 Rady Gminy Choczewo z dnia 28 wrzeénia 2021 r.
W sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zachodniej
czesci wsi Kierzkowo w gminie Choczewo przedmiotowa dziatka nr 256/2 Znajduje sie
na terenach drég wewnetrznych — oznaczonych jako 2.KDW.

Nieruchomos¢ stanowi wiasnosé:

- MIRTAM MONIKA KOWZAN 1/1.

Stan prawny i wilasno$¢ nieruchomodci stwierdzono na podstawie akt ksiegi wieczystej
KW nr: GD1W/00020305/1.

2
Nieruchomosé gruntowa — dziatki ewidencyjne nr 254, 256/1 oraz 256/2, obrgb 0016 ~ Kierzkowo, gm. Choczewo

- OL10/GUp/4/2024




KK Nieruchomosci — Krzysztof Kacprzak
ul, Spokojna 2
05-083 Wasy Kolonia
tel. 664-184-299 G Fat dl
email: rzeczoznawca.kacprzak@gmail.com L oaATLr

biegty sadowy z zakresu wyceny nieruchomoéci d ki
Oszr::ggvfna Wartos¢ prawa wtasnosci nieruchomosci: 1 961 000,00 zt
Wayros. stownie: jeden milion dziewiecset szescdziesiat jeden tysiecy zfotych
podejscie
porownawcze

Wykonawca Krzysztof Kacprzak

Podpis i
pieczec
Wykonawcy

b Tt

Krzvszrop Kacprzak
Bieglv sqdovey = zukresu wyeem nieruchonosc
przy Saddzie Okregovwvi w lszivrie

3
Nieruchomosé gruntowa — dziatki ewidencyjne nr 254, 256/1 oraz 256/2, obreb 0016 — Kierzkowo, gm. Choczewo - OL10/GUp/4/2024



KK Nieruchomosci — Krzysztof Kacprzak
ul. Spokojna 2
05-083 Wasy Kolonia
tel. 664-184-299

email: rzeczoznawca.kacprzak@gmail.com ATl ™
biegty sadowy z zakresu wyceny nieruchomoéci : b es
Operat zawiera:
Wyciag z operatu szacunkowego str. 2
T b g R 5
L1 Przedmiot WYCENY. .iocsiicesvirssmnmsssssmsssssssssessssssssssssssssssamesesesssssmssessmmssssoseseessss 5
1.2. " Polozenie NErUChOMOSC. ...cuuueuucueiiuitierserseseessiessse s seeeseees st es s 5
T e L o 5
2o GBI WYOBNY. oottt bbbt e e 5
3. Podstawy opracowania operatu SZACUNKOWEDIO ! iasiusnionsasinissssssssnamensar sommtnsrmneyessssions sis seaissen 5
Sk:  POUSTIWE FOPTRAING. crrecsenasossresssiosnssosssssssssssiss ibest 4581588 amananemsesavenemssoessmsetsapes s s e 5
3.2, Podstawy materialno — Prawne WYCeNY. ........cuuevereeeeieeeseeesees oo 6
3.3, Zr6dka danych MEMYEOTYCZNYCN. cooousuvesesseeeeeessensesseeeoeeessesssssssss 7
3.4, Materialy POMOCNICZE. . .uuvuucrurie sttt st 7
4. Daty istotne dla operatu SZacunkOWEGO. .........cceeurvueereereereeeseeseeseesssoseeoeoeoooooeoooo 8
5. Stan i Opis PrzedMiOtU WYCENY. .......uuiuiusseceereessnessnssesessosssemssseesere e sees oo 9
S.1. Stan wediug KSIEGi WIBCZYSEE]. v..vu.cvuueeeecresnressnasssssisssasnsoreeessesessssssss s 9
5.2, SUAN PRAWNY. wevuicuuresssnssesemmssssstsistssssssesssnsasssssassseesssenseenssseasesasssosssmeesseemsessn o 11
5.3. OPIS NIEIUCNOMOSCI. ..o.ecivvisevsss st essss s s sssens e ees et s e 11
6. Przeznaczenie NIErUChOMOSCI ..v.v.uvuvuueuuesssiisseeseee st s eesee s oo 40
. PPOCEOURE SEARONAINIG: fiviinensasenvassassconsesissssssmsnspis A OGS 5 s mmmsmesmonteesses rsenstam o 41
8. Analiza i charakterystyka rynku NIErUCHOMOSCI. ..u.veveeeeeessereeeeeesse s 44
9.  Okreslenie wartodci przedmiotu wyceny z przedstawieniem obliCZeN........veveeeevvvveereres i 50
9.1.  Charakterystyka nieruchomosci wzietych do etis T ——————— 51
9.2.  OkreSlenie wartosci rynkowej czeéci zabudowanej budynkiem mieszkalnym.................. 52

9.3.  Okreslenie wartosci rynkowej czesci zabudowanej budynkiem mieszkalnym (w EGiB
formalnie sklasyfikowany jako budynek gospodarczy) z pokojami na wynajem ..................veon....53

9:4.  Okredlenie wartoSci rynkowej przedmiotowe]j NieruChOMOSCT ..o 55
10. KOMEIMEAIZ co.vuiiess ittt ses s s 56
11. Klauzule T ograniczenia do WYCENY ..........c..uuiueeeeesermissecseesesses oo 57
12, WYKAZ ZREICZNIKOW. ....cvuviv ettt 58

4
Nieruchomo$¢ gruntowa — dzialki ewidencyjne nr 254, 256/1 oraz 256/2, obreb 0016 — Kierzkowo, gm. Choczewo - OL10/GUp/4/2024



KK Nieruchomosci — Krzysztof Kacprzak
ul. Spokojna 2
05-083 Wasy Kolonia
tel. 664-184-299
email: rzeczoznawca.kacprzak@gmail.com
biegty sadowy z zakresu wyceny nieruchomogci

1. Przedmiot i zakres wyceny.

1.1. Przedmiot wyceny.

Przedmiotem wyceny jest nieruchomoéé gruntowa zabudowana, oznaczona
W ewidencji gruntdw, jako dziatki ewidencyjne nr 254, 256/2 oraz 256/1,
0 powierzchni 10 514,00 m?, dla ktérej to nieruchomodci Sad Rejonowy
w Wejherowie, IV Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta KW
GD1W/00020305/1.

Nieruchomos$¢ stanowi wasnogé:

- MIRIAM MONIKA KOWZAN 1/1.

1.2. Polozenie nieruchomosci.

Przedmiotowa nieruchomo$é gruntowa zabudowana zlokalizowana jest w obrebie
ewidencyjnym Kierzkowo (0016), wieé Kierzkowo, osada Jabtonowice, gmina
Choczewo, powiat wejherowski, wojewddztwo pomorskie.,

1.3. Zakres wyceny.

Zakres wyceny obejmuje oszacowanie aktualnej wartosci rynkowej prawa wiasnoéci
nieruchomosci gruntowej, stanowigcej dziatki ewidencyjne nr 254, 256/2 oraz
256/1, o powierzchni 10 514,00 m?, potozonej w obrebie ewidencyjnym Kierzkowo
(0016), gmina Choczewo, powiat wejherowski, wojewddztwo pomorskie.

2. Cel wyceny.

Zgodnie z zakresem opracowania, celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej
prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej w celu dokonania opisu i oszacowania
nieruchomosci w trybie art. 56b i art. 319 Ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo
upadtosciowe (opinia na zlecenie Syndyka Piotra Laskowskiego, ul. Sielska 12A/
A-11, 10-802 Olsztyn - sygn. akt OL10/GUp/4/2024)).

3. Podstawy opracowania operatu szacunkowego.

3.1. Podstawa formalna.

Zlecenie z dnia 08.10.2024r. Biegtemu wykonania czynnosci niezbednych
dla sporzadzenia oszacowania prawa wartosci nieruchomodci (GD1W/00020305/1),
stanowigcej dziatke nr 254, 256/2 oraz 256/1, o powierzchni 10 514,00 m?,
potozonej w obrebie Kierzkowo (0016), gmina Choczewo.

Zleceniodawca: Syndyk Piotr Laskowski, ul. Sielska 12A/A-11, 10-802 Olsztyn
Nabywca: Miriam Kowzan-Tsymbal

11-600 Wegorzewo, ul. Pionieréw 12/2

NIP: 5882404936

Odbiorca: Syndyk Masy Upadtosci Miriam Kowzan-Tsymbal

10-802 Olsztyn, ul. Sielska 12A/A-11

Zleceniobiorca: Biegty Sadowy przy Sadzie Okregowym w Olsztynie - Rzeczoznawca
Majagtkowy - Krzysztof Kacprzak nr uprawnier; 6526,
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3.2. Podstawy materialno — prawne wyceny.

- Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz.U. z 2024 r. poz. 1061
z pdzniejszymi zmianami)

- Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.
z 2024r. poz. 1145)

- Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzeénia 2023 r.
W sprawie wyceny nieruchomosci (Dz. U. z 2023 r. poz. 1832)

- Ustawa z dnia 17.11.1964r. Kodeks postgpowania cywilnego (Dz. U. z 2024 r.
poz. 1568)

- Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (Dz. U. z 2024 r. poz. 749)

- Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 5 sierpnia 2016 r. w sprawie
szczegGtowego sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania nieruchomogci
(Dz.U. 2016 poz. 1263)

- Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 1 grudnia 2023 r. zmieniajace
rozporzadzenie w sprawie szczegélowego sposobu  przeprowadzenia opisu
| oszacowania nieruchomosci. (Dz. U. z 2023 r. poz. 2633)

- Ustawa z dnia 14 paZdziernika 2018 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosdci
Zasobu Wiasnodci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw
(Dz. U. z 2024r. poz. 801)

- Ustawa z 11 kwietnia 2003 roku o ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz.U. z 2024
roku, poz. 423)

Zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomoéciami art. 154 wyboru wiasciwego
podejscia i metody wyceny dokonuje rzeczoznawca majatkowy uwzgledniajgc cel
wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie, stopiel wyposazenia
W urzadzenia infrastruktury technicznej stan zagospodarowania oraz dane dostepne
0 cenach nieruchomosci podobnych. Zgodnie z Rozporzadzeniem w sprawie
czynnosci komornikéw sume oszacowania nieruchomoéci, z ktérej zostata wszczeta
egzekucja ustala sig wedtug przecietnych cen sprzedazy nieruchomosci podobnych
w tej samej okolicy z uwzglednieniem stanu nieruchomodd w dniu dokonania
oszacowania. Zgodnie a § 138 rozporzadzenia biegty powinien wskaza¢ i uzasadnié¢
podstawe przyjetej sumy oszacowania.

Na podstawie § 4 Rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomoéci do wyceny
wartosci rynkowej przedmiotu wyceny Przyjeto podejécie poréwnawcze metode
poréwnania parami.

POMOCNICZO

- Uchwata Rady Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszeth Rzeczoznawcéw
Majgtkowych NR 5/03/2012 Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW)
opracowane przez Polskg Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych
— zalecane do stosowania, jako zasady dobrej praktyki zawodowej i dorobek
srodowiska.
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3.3. Zrédta danych merytorycznych.

- wizja lokalna przeprowadzona w dniu 21.10.2024 .

- Podsystem Dostepu do Centralnej Bazy Danych Ksiag Wieczystych KW Nr
GD1W/00020305/1 prowadzona przez IV Wydziat Sadu Rejonowego
w Wejherowie

- Uchwata Nr XLVII/359/2022 Rady Gminy Choczewo z dnia 29 marca 2022 r.
W sprawie uchwalenia zmiany Studium uwarunkowad i kKierunkdw
zagospodarowania przestrzennego gminy Choczewo w czesci 2

- Uchwata Nr XXXIX/282/2021 Rady Gminy Choczewo z dnia 28 wrzeénia 2021 r.
W sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
zachodniej czgsci wsi Kierzkowo w gminie Choczewo

- Dane EGIB

- akty notariaine uméw kupna - sprzedazy nieruchomosci podobnych
do szacowanej

- analiza transakcji kupna — sprzedazy nieruchomosci podobnych do wycenianej
w biurach obrotu nieruchomoséciami

- informacje wiasne, pozyskane w drodze samodzielnego gromadzenia danych,
dotyczace rynku obrotu nieruchomosciami, w tym art. cech rynkowy
oraz preferencji nabywcow

- informacje uzyskane podczas wizji lokalnej

3.4. Materialy pomocnicze.

~Podstawy rolnictwa i wycena nieruchomodci rolnych” pod redakcja Ryszarda
Cymermana — Wydawnictwo Edukaterra 2011r.

- »Wycena nieruchomosci rolnych” — 1. Konowalczuk, T. Kurowska, L.J. Ostrowski,
K. Urbanczyk, PFSRM.

- lle jest warta nieruchomo$¢” E. Maczyfiska, M. Prystupa, K. Rygiel — POLTEXT
2005,

- »Wycena nieruchomosci i przedsiebiorstw w podejsciu  porédwnawczym ” —
Mieczystaw Prystupa, Wydawnictwo Replika 2014

- »Wybrane czynnosci Rzeczoznawcy Majgtkowego na tle nowych przepiséw
prawa” — szkolenie rzeczoznawcéw majatkowych Kotobrzeg 08.-27.10.2009r.

- »Szacowanie Nieruchomoéci” R. Cymerman, J. Cymerman, G. Jesiotr, M. Jesiotr
= wyd. Politechnika Koszalifiska, Wydanie II rozszerzone, Koszalin 2009.

- .Metodyka wyceny w cywilnym postgpowaniu egzekucyjnym oraz metodyka
wyceny nieruchomoéci do celéw zabezpieczenia wierzytelnosci i zastosowanie
metody pozostatosciowej do réznych celéw wyceny” — materiaty szkoleniowe
rzeczoznawcow majatkowych Kotobrzeg 09.-11.05.2010r.

- »Zastosowanie podejécia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci. Wybrane
zagadnienia. Wybrane czynnosci rzeczoznawcy majatkowego z uwzglednieniem
Zmian przepisow prawa.” — materiaty szkoleniowe rzeczoznawcow majatkowych
Kotobrzeg 14.-16.10.2010r.

- Podejscie poréwnawcze w wycenie nieruchomodci — réine aspekty praktyczne.
Rzeczoznawca majgtkowy, jako biegly w postepowaniu administracyjnym
i sadowo - administracyjnym” - materiaty szkoleniowe rzeczoznawcéw
majatkowych Kotobrzeg 11.-13.10.2012r.
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«Podejécie poréwnawcze, metody statystyczne i modele _ekonometryczne
w analizie rynku i wycenie nieruchomoéci w MPNP i MKCS. Analiza Zmian
dokonanych w ustawie o gospodarce nieruchomodciami w okresie od 1 stycznia
2014r. do 2017 roku” - szkolenie rzeczoznawcdw majgtkowych Kotobrzeg
19.-21.10.2017r.
Warto$¢ rynkowa i metoda pozostatoéciowa w praktyce — zalety, putapki,
zagrozenia, mozliwo$¢ stosowania metody pozostatoSciowej na konkretnych
przyktadach w aspekcie definicji wartosci rynkowej z elementami analizy
optymalnego sposobu uzytkowania - szkolenie rzeczoznawcéw majatkowych
Kotobrzeg 07.-09.06.2018r.
»Nieruchomosci rolne — uwarunkowania prawne obrotu, charakterystyka rynku
oraz wybrane zagadnienia wyceny” — materiaty szkoleniowe rzeczoznawcdw
majatkowych Kotobrzeg 14.-16.10.2021r.

~Wycena ograniczonych praw rzeczowych i wplyw na oszacowanie
nieruchomosci praw zobowigzaniowych na gruncie egzekucji sadowej
z nieruchomoéci” — materialy szkoleniowe rzeczoznawcéw majatkowych

Kotobrzeg 12.-14.05.2022r.

IIT Ogdinopolskie Szkolenie MSRM 2023, tym art. warsztaty: Wplyw praw osdb
trzecich na szacowanie nieruchomosci, wygasniecie praw i roszczer osobistych
a wycena nieruchomosci w egzekucji sadowej — Mikotajki 27.-29.09.2023r.

IV Ogdinopolskie Szkolenie MSRM 2024 — Mikotajki 02.-04.10.2024r.

Artykut pt. ,Okreslanie wiarygodnosci podobiefstwa nieruchomodci” Mieczystaw
Prystupa, Grzegorz Szaraniec, ktéry ukazat si¢ w kwartalniku Rzeczoznawca
Majatkowy Nr 2 (78), kwiecien — czerwiec 2013 r. wyd. przez Polskg Federacje
Stowarzyszen Rzeczoznawcdw Majatkowych

Kwartalnik ,Rzeczoznawca Majatkowy” i ,Wycena”.

4. Daty istotne dla operatu szacunkowego.

sporzadzenie operatu szacunkowego 18.11.2024 r.

warto$¢ rynkowa nieruchomoéci ustalona na dzier 21.10.2024 r.
okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny na dzien 21.10.2024 r.
wizja terenowa 21.10.2024 r.

8
Nieruchomosé gruntowa — dziatki ewidencyjne nr 254, 256/1 oraz 256/2, obrgb 0016 — Kierzkowo, gm. Choczewo - OL10/GUp/4/2024



KK Nieruchomosci — Krzysztof Kacprzak
ul. Spokojna 2
05-083 Wasy Kolonia
tel. 664-184-299
email: rzeczoznawca.kacprzak@gmail.com : L
biegly sadowy z zakresu wyceny nieruchomoéci i

5. Stan i opis przedmiotu wyceny.

5.1. Stan wedtug ksiegi wieczystej.

Wyceniana nieruchomoé¢ gruntowa zabudowana posiada urzadzong ksiege
wieczysta KW  GD1W/00020305/1 prowadzona przez Sad Rejonowy
w Wejherowie, IV Wydziat Ksigg Wieczystych - przeglad stanu prawnego
wykonany w dniu 18.11.2024 r., wg stanu na dzief 21.10.2024 r.

Przeglad ksiegi wieczystej zamieszczono w zafgcznikach  do  operatu
szacunkowego.

Dziat I-O — oznaczenie nieruchomoséci

Wzmianki: - Brak wzmianek

Wpoisy.
Dziatki ewidencyjne

Nr

Lp. 1. |- podstawy
wpisu
Numer dziatki 254 1,2

Potozenie (numer porzadkowy / Lp. 1. [1 |KIERZKOWO

miejscowosc)
p: 2, |-
Numer dziatki 256/2 3
Polozenie (numer porzadkowy /
miejscowosc)

Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z
ktorej odfaczono dziatke)

Lp.3. |-

Numer dziatki 256/1 3
Potozenie (numer porzadkowy /
miejscowosc)

Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z
ktorej odlaczono dziatke)

Lp. 1. [2 [KIERZKOWO

00017428 /

Lp. 1. [2 |KIERZKOWO

/ 00017428 /

Dzial I Sp — spis spraw zwigzanych z wlasnosciag
Wemianki: - Brak wzmianek
Wpisy: - Brak wpisow

Dziat IT — wlasciciele

Wzmianki: - Brak wzmianek

Woisy:
Wiasciciele

Nr podstawy
Lp. 1. wpisu

Lista wskazan udziatéw w prawie
(numer udziatu w prawie/ . 1. 13 [t
wielkosc udziatu/rodzaj n 12
wspolnosci)

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, IMIRIAM MONIKA KOWZAN, ZBIGNIEW,
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\imie ojca, imie matki, PESEL)

IALICJA, 94031908965 |

Dziat III — prawa, roszczenia i ograniczenia

Wezmianki:

l 1. DZ KW./GDIW /35470 /24 / 1 - 2024-10-31, 12:53:57 - WPIS OGEOSZENIA UPADLOSCT

Wpisy:
[Nr
Lp. 1. |- podstawy
wpisu
Numer wpisu | 13
o OGRANICZENIE W ROZPORZADZANIU
Redzaj wplsi NIERUCHOMOSCIA -

ZAKAZ ZBYWANIA I OBCIAZANIA NIERUCHOMOSCI
STANOWIACY ZABEZPIECZENIE ROSZCZENIA UDZIELONE

Treéé wpisu W TOKU POSTEPOWANIA O SYGN. AKT I C 456/17
TOCZACEGO SIE PRZED SADEM OKREGOWYM
W GDANSKU

Lp. 2. |—

Numer wpisu 2 14

Rodzaj wpisu |OSTRZEZENIE
OSTRZEZENIE O TOCZACYM SIE POSTEPOWANIU Z
POWODZTWA ZBIGNIEWA LANGE PRZECIWKO MIRIAM
KOWZAN O UZNANIE ZA BEZSKUTECZNE CZYNNOSCI

redé Wi PRAWNYCH POLEGAJACYCH NA DAROWANIU

HERC WS NIERUCHOMOSCI POLOZONE] W KIERZKOWIE POPRZEZ

USTANOWIENIE ZAKAZU ZBYWANIA I OBCIAZANIA
NIERUCHOMOSCI DO CZASU PRAWOMOCNEGO
ROZSTRZYGNIECIA SPRAWY

Osoba fizyczna (Imie

W Lp. 1. [ZBIGNIEW LANGE

Lp. 3. |-

Numer wpisu 4 17

Rodzaj wpisu INNY WPIS
WPIS O WSZCZECIU EGZEKUCII Z NIERUCHOMOSCI 7
WNIOSKU WIERZYCIELA: ZBIGNIEWA LANGE W

S SPRAWIE KM 171/19 PROWADZONE] PRZEZ KOMORNIKA
TrescC wpisu

SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W WEJHEROWIE
SZYMONA FUDALEWSKIEGO KANCELARIA KOMORNICZA

NR I W WEJHEROWIE

Dziat IV — hipoteka
Wzmianki: - Brak wzmianek
Wpisy: - Brak wpisow

Uwagi: - Brak.
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5.2. Stan prawny.
Stan prawny przedmiotowej nieruchomosci jest uregulowany.

Nieruchomos¢ stanowi wiasnoéé:
- MIRIAM MONIKA KOWZAN 1/1.

Wiasnos¢  nieruchomosci  stwierdzono na  podstawie ksiegi  wieczystej KW nr
GD1W/00020305/1.

Dostep do dziatek ewid. nr 254 oraz 256/1 mozliwy nieutwardzona droga gruntowa
stanowigcg dziatke ewid. Nr 256/2 stanowiacy teren drogi wewnetrznej oznaczonei w MPZP

symbolem 2.KDW.

5.3. Opis nieruchomosci.
LOKALIZACIA

Szacowana nieruchomos¢ zlokalizowana jest w potudniowo-zachodniej, peryferyjnej czedci
obrebu Kierzkowo, wéréd pol uprawnych oraz terendw zalesionych, w odleglosci okoto
650 km od terenu zwartej zabudowy. Wieé Kierzkowo to wies lezgca w gminie Choczewo.
Nalezy do wojewddztwa pomorskiego, powiatu wejherowskiego. Wedtug Narodowego Spisu
Powszechnego Ludnosci i Mieszkan z 2021 roku liczba ludnodci we wsi Kierzkowo to 207
z czego 50,2% mieszkaricdw stanowig kobiety, a 49,8% ludnosci to mezczyzni. Miejscowosé
zamieszkuje 4,1% mieszkancéw gminy.

Choczewo to gmina wiejska w Polsce pofozona w wojewodztwie pomorskim, w powiecie
wejherowskim. W latach 1975-1998 gmina administracyjnie nalezata do wojewddztwa
gdanskiego. Siedzibg gminy jest wieé Choczewo. Wedtug danych 31 grudnia 2019 roku
gming zamieszkiwato 5495 oséb. Okolice miejscowoéci Lubiatowo, Kierzkowo i Kopalino
w gminie Choczewo wybrane s3 na lokalizacje pierwszej polskiej elektrowni atomowej.
26 pazdziernika 2023 wojewoda pomorski poinformowat o wydaniu_decyzji lokalizacyinej

dla tej inwestyciji.
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Lokalizacja ogdlna wsi Choczewo

Bialagora
....... #sudon
______ W eraihuc
Wb
Voo
Lubiatowo
Wher
Stuchowe
____________ o
?
= Prusewo
Osigla Leburskie ‘.
\.
P Jackown \-
Kierzkowa \
v e \‘
Lub’ewo Leborskie A3 %
Lublewrk: e
lewko ~
\'. =,
b3 ~
-—-’
7 £*srbienino 3 e
Clekocinko O Al SRy e ;
Kierzkowo. gmina Choczewa V'
21502 2003 s m /—

Przedmiotowa nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana, stanowigca dziatki ewidencyjne nr 254,

256/2 oraz 256/1 oddalona jest od centrum wsi Choczewo i zwartego skupiska zabudowan
o okoto 5 km.
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Przedmiotowg nieruchomos¢ stanowig dziatki gruntu o nr ewid.: 254, 256/2 oraz 256/1,
0 powierzchni 10514,00 m2. Nieruchomo$¢ ta potozona jest w potnocno-zachodniej czesci
wsi, okoto 650 m od terenu zwartej zabudowy wsi, w sgsiedztwie pdl uprawnych (gruntéw
ornych i uzytkdw zielonych) oraz terenéw zalesionych.

Dziatki nr 254 oraz 256/1 posiadaja zapewniony bezposredni dostep do drogi publicznej
za posrednictwem dziatki nr 256/2 stanowigcej droge wewnetrzng. Przedmiotowa
nieruchomos$¢ charakteryzuje si¢ dobrym potozeniem jesli chodzi o walory mieszkalne oraz
rekreacyjne. Sasiedztwo uzna¢ nalezy za dobre. Warunki dojazdu przecietne (nieutwardzona
droga gruntowa zabudowana oznaczona w MPZP symbolem 2.KDW).

Przedmiotowa dziatka znajduje sie w sasiedztwie dziatek ewidencyjnie rolnych (uzytkéw
zielonych i nieuzytkdw).
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Opis dziatek

Przedmiotowe dziatki charakteryzuig sie regularnym ksztattem.
Dziatki nr 254, 256/2 oraz 256/1:

Grunty wg danych ewidencji gruntéw (EGIiB):

Dziatki nr 254, 256/2 oraz 256/1 sktada sie z nastegpujgcych gruntdw:

| Nrdziatki 1d dziatki L Klasouzytki EGB__ || Pow. dziatki [ha] |
] 254 221504 2.0016.25¢ | PsV, N 1 0.4900 |
| 256/2 1221504_2.0016.256/2 dr 0.0466 l
| 256/1 221504_2.0016.256/1 PsV, N 0.5148
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Przedmiotowe dziatki nr 254, 256/2 oraz 256/1 stanowig cato$¢ funkcjonalna.

Zabudowana dziatka nr 254 poosiada przytgcze elektro-energetyczne (napowietrzne).

Woda z wiasnej studni.

Kanalizacja sanitarna z odprowadzeniem do szamba szczelnego, a takze kanalizacja
deszczowa.

Przytaczy innych liniowy instalacji infrastruktury technicznej brak.

e |

s i
hoczewa - gmina winjska atrat Kierzkowo (0016) aurer d2 254 I

Opis budynkow

Dziatka nr 254 zabudowana jest budynkiem  mieszkalnym jednorodzinnym,
niepodpiwniczonym, dwukondygnacyjnym z poddaszem uzytkowym, ktérego powierzchnia
uzytkowa wynosi 301,80 m2 Budynek wzniesiony w technologii tradycyjnej, murowany
z cegly z elementami konstrukcji drewnianej. Dach budynku dwuspadowy pokryty
blachodachdwka. Budynek wniesiony na bryle prostokata z dobudowanym wiatrotapem.
Elewacja budynku w stanie bardzo dobrym. Budynek wyposazony w instalacje elektryczng,
wodno-kanalizacyjng oraz c.o.
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Ponizsza tabela przedstawia program uzytkowy budynku mieszkalnego (powierzchnie
poszczegoinych pomieszczeni ustalono w oparciu od dokonane pomiary podczas wizytacji):

PARTER
Nazwa pomieszczenia Powierzchnia uzytkowa [m?]
Wiatrotap 8,00
Korytarz 14,70
Kuchnia 17,30
Pokaj 26,50
Pokéj 13,00
Weranda 8,90
W.C. 28,50
tazienka 11,90
Pokdj 22,00
SUMA PARTERU 150,80
PIETRO
Salon 48,30
tazienka 8,00
W.C. 1,90
Pokaj 27,30
Pokdj 17,90
Pokdj 20,80
SUMA PIETRA 124,20
PODDASZE
Poddasze 26,80
SUMA PODDASZA 26,80
LACZNA POWIERZCHNIA UZYTKOWA 301,80

Budynek mieszkalny wzniesiony przy wykorzystaniu  standardowych technologii oraz
typowych materiatéw budowlanych. Funkcjonalnoéé i rozktad pomieszczen korzystna.

Stan techniczny budynku bardzo dobry. Standard wykonczenia oceni¢ nalezy jako bardzo
dobry.

Dziatka nr 254 zabudowana jest réwniez budynkiem pierwotnie o przeznaczeniu
gospodarczym, ktory jednak zostat gruntownie przeksztatcony na mieszkalny z pokojami
na wynajem. Jest to budynek niepodpiwniczony, jednopietowy o powierzchni uzytkowej
227,90 m?. Budynek wybudowany w technologii tradycyjnej, murowany z cegly z elementami
konstrukcji drewnianej. Dach budynku dwuspadowy pokryty blachodachéwka. Budynek
wniesiony na bryle prostokata z dobudowanym wiatrotapem. Elewacja budynku w stanie
bardzo dobrym. Budynek wyposazony w instalacje elektryczna, wodno-kanalizacyjna
oraz c.o.

16
Nieruchomos¢ gruntowa — dziatki ewidencyjne nr 254, 256/1 oraz 256/2, obreb 0016 — Kierzkowo, gm. Choczewo - OL1O/GUp/4/2024



KK Nieruchomosci — Krzysztof Kacprzak
ul. Spokojna 2
05-083 Wasy Kolonia
tel. 664-184-299
email: rzeczoznawca.kacprzak@gmail.com <l :
biegty sadowy z zakresu wyceny nieruchomoéci . B

Ponizsza tabela przedstawia program uzytkowy budynku mieszkalnego z pokojami
na wynajem (powierzchnie poszczegdinych pomieszczer ustalono w oparciu od dokonane
pomiary podczas wizytacji):

PARTER
NAZWA POMIESZCZENIA Powierzchnia uzytkowa [m?]
Salon 111,70
WC 2,30
tazienka 3,20
Korytarz 3,40
Pomieszczenie gosp. 3,90
Zaplecze 5,30
kazienka z w.c. 4,00
SUMA PARTERU 133,80
PIETRO
Pokdj 9,00
tazienka 3,30
Pokoj 11,40
kazienka 3,80
Korytarz 8,40
Pokoéj 11,40
Pokdj 12,80
tazienka 4,40
Pokdj 11,80
Pokdj 13,40
tazienka 4,40
SUMA PIETRA 94,10
LACZNA POWIERZCHNIA UZYTKOWA 227,90

Budynek mieszkalny wzniesiony przy wykorzystaniu standardowych technologii oraz
typowych materiatow budowlanych. Funkcjonalno$¢ i rozktad pomieszczen korzystny.
Stan techniczny budynku dobry. Standard wykoriczenia ocenié nalezy jako bardzo dobry.

Na terenie przedmiotowej nieruchomosci znajdujg sie réwniez budynki gospodarcze
oraz zabudowania konstrukcji drewnianej nietrwale z gruntem zwigzane, ktére prezentuje
ponizsza tabela (powierzchnie poszczegdinych pomieszczen ustalono w oparciu od dokonane
pomiary podczas wizytacji):

BUDYNKI GOSPODARCZE Powierzchnia uzytkowa [m?]
Pomieszczenie gosp./kottownia 22,90
Pomieszczenie gosp./kottownia 16,00

Garaz 30,50
Warsztat 2330
Swietlica (drewniana) 42,20
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Dziatka 256/2 o ksztatcie regularnym wydtuzonym stanowi droge dojazdowa. Na terenie
dziatki nr 256/1 znajduje sie staw wraz z pomostem, swietlica, grill. Pozostate zabudowania
skoncentrowane na terenie dziatki nr 254. Teren dziatek ogrodzony, bardzo zadbany,
estetycznie i funkcjonalnie zagospodarowany.

Stan przedmiotowej nieruchomosci, w tym stan i standard zabudowad oraz Sposdb
zagospodarowania dziatki ilustrujg ponizsze zdjecia (wykonane podczas wizytacji):

- -
il

Dom miskal dok z zewnqrz =1

Dom mieszkalny widok z zewnatrz - 3
= = T e -, “z ¥ # ."vﬂ L._""

st U ENGe :
e i . & % t- -
Ogréd przy domu mieszkalnym - 2 Ogréd przy domu mieszkalnym - 3
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-y

kalnym - 6 Zagospodarowanie nie
. =y TR B %

= o) 2 E ’ . I

» 2

S N

Zagospodarowanie nieruchomosci - 2

Budynek mieszkalny z zewnatrz - 1
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Budynek mieszkalny z zewnatrz - 2 Przydomowa studnia

W
h

Budynek mieszkalny z zewnatrz - 4 Dom mieszkalny - przedsionek
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ka — Widok 2

Dom mieszkalny lazienka — widok 1 Dom zhy tazien

21
Nieruchomo$¢ gruntowa — dziatki ewidencyjne nr 254, 256/1 oraz 256/2, obrgb 0016 — Kierzkowo, gm. Choczewo - OL10/GUp/4/2024



KK Nieruchomosci — Krzysztof Kacprzak
ul. Spokojna 2
05-083 Wasy Kolonia
tel. 664-184-299 5., i
email: rzeczoznawca.kacprzak@gmail.com el 1A
biegly sadowy z zakresu wyceny nieruchomo&ci %

=n

\

Dom mieszkalny sypialnia — widk 1

58

Dom mieszkathy tazienka — widok 5
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Dom mieszkalny — kuhnia — widok 1 E)m miszkalny — kuchnia — widok 2
: = e ) = ”

Dom mieszkalny - toaleta

Dom mieszkalny — kuchnia — widok 3
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Dom mieszkaln

L g

Dom mieszkalny — sypialnia na pietrze Dom mieszkélny — sypialnia na piete
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Na dzialce nie stwierdzono elementéw, czy czynnikéw mogacych mieé znaczacy i istotny
wplyw na jakiekolwiek ograniczenie, czy utrudnienie ich wykorzystania.
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6. Przeznaczenie nieruchomosci

Przedmiotowg nieruchomos¢ stanowig dziatki nr 254, 256/2 oraz 256/1 potozone na terenie
gminy Choczewo, wies Kierzkowo, osada Jabtonowice.

Dla dziatek nr 254 oraz 256/1 brak jest uchwalonego aktualnego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z Uchwaty Nr XLVII/359/2022 Rady Gminy
Choczewo z dnia 29 marca 2022 r. w sprawie uchwalenia zmiany Studium uwarunkowar
I kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Choczewo w czedci 2, dziatki nr 254
oraz 256/1 znajdujg sie na terenach zainwestowanych o przewadze funkgji mieszkaniowej.

Dziatka nr 256/2 potozona jest na terenie, dla ktérego obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego.,

Zgodnie z Uchwatg Nr XXXIX/282/2021 Rady Gminy Choczewo z dnia 28 wrzesnia 2021 r.
W sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zachodniej
czesci wsi Kierzkowo w gminie Choczewo przedmiotowa dziatka nr 256/2 znajduje sie
na terenach drog wewnetrznych — oznaczonych jako 2.KDW.

\}‘E:.-l

b0 > r.

Protokét z przegladu badania przeznaczenia nieruchomodci zamieszczono w zatgcznikach
do niniejszego operatu szacunkowego.

Uwagi: - Brak.
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7. Procedura szacowania.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzeénia 2023 r.
W sprawie wyceny nieruchomosci (Dz. U. z 2023 r. poz. 1832), majac na uwadze cel wyceny
i zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomoéciami oraz Powszechnymi Krajowymi Zasadami
Wyceny, ustalenia rynkowej wartoéci nieruchomoéc mozna dokonaé stosujgc podejscie
poréwnawcze, dochodowe lub mieszane. Wybdr podejscia zalezy przede wszystkim od celu
wyceny, rodzaju i pofozenia nieruchomosdi, funkcji w planie miejscowym, stopnia
wyposazenia w infrastrukture techniczng, stanu zagospodarowania oraz dostepu danych
o cenach nieruchomosci podobnych.

Zgodnie ze zleceniem, oszacowaniu podlega wartosé rynkowa nieruchomoéci w stanie
aktualnym na dzien szacowania.

Wedtug art. 151 ust. 1 powyzszej ustawy ,Wartosé rynkowg nieruchomosci stanowi
szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskaé¢ za nieruchomodé w transakgcji
sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomigdzy kupujgcym a sprzedajacym, ktorzy
majq stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz
nie znajdujg sig w sytuaciji przymusowej.”

Wedtug Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 575/2013 z dnia
26 czerwca 2013 r. w sprawie wymogéw ostroznosciowych dia instytucji kredytowych i firm
inwestycyjnych, zmieniajace rozporzadzenie (UE) nr 648/2012 ,wartodé rynkowa”
w odniesieniu do nieruchomosci oznacza szacunkowg kwote, jaka w dniu wyceny mozna
uzyska¢ za nieruchomoé¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujacym a sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy,
dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej”.

Wartos¢ nieruchomosci gruntowej okreslono zgodnie z celem wyceny wediug stanu
na dzien wizytacji nieruchomoéci.

Z tresci art. 4 pkt 17 ww. ustawy wynika, iz przez stan nieruchomosci nalezy rozumieg,
stan zagospodarowania, stan prawny, stan techniczno-uzytkowy, stopien wyposazenia
W urzadzenia infrastruktury technicznej, a takze stan otoczenia nieruchomosci, w tym
wielkos¢, charakter i stopiefi zurbanizowania nieruchomosci, w ktorej nieruchomo$¢ jest
potozona.

Zgodnie ze zleceniem, oszacowaniu podlega warto$¢ rynkowa nieruchomodci w stanie
aktualnym na dziers szacowania.

Zgodnie z zapisem art. 152. 1. Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 o gospodarce
nieruchomosciami ,,Sposoby okreslania wartosci nieruchomosci, stanowigce podejscia do ich
wyceny, s3 uzaleZnione od przyjetych rodzajow czynnikow wplywajacych na wartos¢
nieruchomosci”. Czynnikami tymi w zaleznosci od podejscia sa, dla podejécia:

- poréwnawczego — ceny nieruchomosci:

- dochodowego ~ dochody (czynsze);

- kosztowego — koszty (odtworzenia lub zastgpienia);

- mieszanego — wybrane parametry podej$¢ wymienionych wyzej.

Warto$¢  rynkowg nieruchomosci mozemy okredlié przy zastosowaniu podejécia
poréwnawczego, lub  dochodowego ewentualnie, jezeli istniejg  uwarunkowania
niepozwalajgce na zastosowanie Zzadnego z powyzszych podej$¢ wartos¢ rynkowa
nieruchomos$ci mozemy okresli¢ w podejsciu mieszanym.
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Bioragc pod uwage przestanki wymienione art. 154. Ust. 1. Ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 o gospodarce nieruchomoéciami, wwzgledniajac w szczegdinosci cel wyceny, rodzaj
/ pofoZenie nieruchomosti, jej przeznaczenie w plarnie miejscowym, stan nieruchomosci oraz
dostepne dane o cenach i cechach nieruchomodci podobnych wartoé¢ prawa wiasnodci
do nieruchomosci, oszacowano w podejéciu mieszanym, wartoS¢ nieruchomosci gruntowej
przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego.

Przy podejSciu  poréwnawczym konieczna  jest znajomos¢ cen  transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomoéci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech tych
nieruchomosci, wplywajacych na poziom ich cen.

Zgodnie z art. 153. Ust. 1. ,podejscie pordwnawcze polega na okresleniu wartosci
nieruchomosci  przy ZzatoZeniuy, Ze wartosd ta odpowiada cenom, jakie uzyskano
za nferuchomosci podobne, ktdre byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie
ze wzgledu na cechy rdznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz
uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie porownawcze stosuje
sig, jezelj sg znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianey’.

W  podejéciu  poréwnawczym stosuje sie metode poréwnania parami, metode
korygowania ceny $redniej albo metode analizy statystycznej rynku. Ze wzgledu na rodzaj
przedmiotu wyceny, cel i wyniki analizy rynku lokalnego nieruchomosci podobnych,
do okreslenia wartosci rynkowej prawa wiasnoéci do nieruchomosci  gruntowej
niezabudowanej (rolnej), zastosowano metode poréwnania parami, ktéra polega
na okresleniu wartosci nieruchomodci przy zatozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie
za nieruchomosci podobne, ktdre byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie
ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne do nieruchomosci wycenianej oraz
uwzglednia sig¢ zmiany poziomu cen w skutek uptywu czasu. Podejscie poréwnawcze
(zgodnie art. 153. Ust. 1. U.g.n.) stosuje sig, jeZeli sq znane ceny i cechy nieruchomosci
podobnych do nieruchomosci wycenianej (czyli poréwnywalnych ze wzgledu na potozenie,
stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej wartosc).

Opis procedury szacowania

WartoS¢ rynkowa nieruchomoséci powinna zawierad Si¢ W przedziale pomigdzy ceng

minimalng Crini ceng maksymalng Cmax @ zatozenie to powinno spetnia¢ nastepujace wymogi:

e umozliwi¢ zastosowanie interpolacji dla oszacowanej wartos¢ znajdujacej sie wewnatrz
przedziatu cenowego

e umozliwi¢ zastosowanie wag cech rynkowych dla okreslenia wartosci znajdujgcej sie
wewnatrz przedziatu cenowego

o umozliwi¢ zastosowanie zasady ekstrapolacji w sytuacji, gdy wyceniana nieruchomogé
posiada parametry w zakresie cech rynkowych lepsze od parametréw nieruchomosci
0 cenie maksymalnej lub gorsze od parametréw nieruchomodci o cenie minimalnej
— ekstrapolacja pozwala na okreslenie wartosci poza przedziatem { Cmin, Cmax }

e zabezpieczy¢ rzeczoznawcéw przed popetnieniem zasadniczych btedéw, gdyz szacowana
wartos¢ jest konfrontowana z zakresem cen na rynku nieruchomodci.

42
Nieruchomos¢ gruntowa — dziatki ewidencyjne nr 254, 256/1 oraz 25 6/2, obrgb 0016 — Kierzkowo, gm. Choczewo - OL10/GUp/4/2024



KK Nieruchomosci — Krzysztof Kacprzak
ul. Spokajna 2
05-083 Wasy Kolonia
tel. 664-184-299
email: rzeczoznawca.kacprzak@gmail.com . A
biegly sadowy z zakresu wyceny nieruchomoéci call i

Do wyceny gruntu zastosowano podejscie poréwnawcze i zrealizowano nastepujacg

procedure przy wykorzystaniu metody poréwnania parami (Nota Interpretacyjna —

Zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie nieruchomosci):

° Opisano nieruchomos¢ bedacg przedmiotem wyceny.

e Okreslono rynek lokalny poprzez ustalenie rodzaju, obszaru i okresu badania cen
transakcyjnych.

e Przyjgto cechy rynkowe charakterystyczne dla nieruchomodci i okredlono ich wagi
procentowe.

e Wybrano do pordéwnafn 3 nieruchomodci najbardziej podobne pod wzgledem cech
rynkowych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, wraz z podaniem ich opisu

i charakterystyki.

e Utworzono pary poréwnawcze nieruchomodci, w ktérych cechy wycenianej
nieruchomosci poréwnuije sie z cechami kazdej z wybranych nieruchomoéci.
e Wyliczono poprawki stanowigce wynik uwzglednienia rdznicy cech i przypisanych

im wag pomigdzy nieruchomoscia wyceniang a nieruchomosciami wybranymi.

e Okreslono wartosci nieruchomoéci z kazdej pary poréwnawczej, jako ceny transakcyjnej
skorygowanej o sume poprawek.
e Ostatecznie okreslono wartos¢ nieruchomosci wycenianej, jako srednig arytmetyczng

z wartosci uzyskanych z poréwnani w poszczegdlnych parach.

Sposéb  optymalnego uzytkowania oznacza najbardziej  prawdopodobne
wykorzystanie nieruchomosci, ktdre jest fizyeznie mozZiiwe, odpowiednio uzasadnione,
prawnie dopuszczalne, ekonomicznie opfacalne i Zapewniajgce najwyzszg wartosc wycenianej
nferuchomosci,

W toku analizy rynku ustalono, iz w przypadku tego typu nieruchomodci noénikiem wartosci
rynkowej jest grunt. Jako jednostke poréwnawczg przyjeto 1 m? powierzchni gruntu.

Przyjeto zatozenie, ze optymalnym sposobem uzytkowania bedzie aktualny sposéb
uzytkowania, czyli ze nieruchomo$¢ bedzie wykorzystywana do celéw rolniczych —
gospodarstwo rolne (w skfad ktdrego wchodzg grunty orne oraz sktadnik budynkowy).

Standardy zawodowe, stosowane przez rzeczoznawcow majgtkowych, pozwalajg
na uzycie w podejsciu pordwnawczym tzw. wspdfczynnika Kkorekcyjnego K. Wartos¢ tego
wspdfczynnika nie moze by¢ dowoina — dopuszcza sle Jjedynie wartosci z przedziatu
od 090 do 1,10. Wspdfczynnik ten jest stosowany w przypadku, gdy szacowana
nieruchomosc znacznie odbiega od nieruchomosci przyjetych do porownari,

Wspdtczynnik K o wartosci ponizej 1 mozna stosowac gdy nieruchomosc wyceniana
posiada szczegding wade wykraczajacg poza cechy rynkowe. Wspdfczynnik K o wartosci
powyzej 1 mozZna stosowac, gdy nieruchomosé wyceniana posiada szczegding zalete
wykraczajacg poza cechy rynkowe.

Wspdiczynnik korekcyjny rzeczoznawca okresla w oparciu 0 wiasng ocene wplywu zalety
lub wady nieruchomosci szacowanej na jej wartosé

W niniejszym przypadku nieruchomodci szacowanej, w przypadku jej hipotetycznie
wydzielonej czeéci zabudowanej budynkiem mieszkalnym (w EGIB formalnie sklasyfikowanym
jako budynek gospodarczy) z pokojami na wynajem Nieruchomos¢ niniejsza posiada ceche,
ktéra ewidentnie wyréznia jg spoéréd innych nieruchomoéci wystepujacych na wolnym rynku,
a mianowicie od wielu lat w nieruchomosci tej prowadzona byta dziatalnoéé agroturystyczna,
do nieruchomos$ci jest ponadstandardowo duza funkcjonalnie zagospodarowania dziatka

gruntu, dlatego tez w tym przypadku biegly zadecydowat o  zastosowani wspéiczynnika
K # 1,0. Wspdtczynnik korygujacy (K) — K = 1,1.
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8. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci.

Przedmiotowa nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana zgodnie z ewidencjg gruntéw, jak
i aktualnym wykorzystaniem stanowi grunty zabudowane, grunty rolne (grunty
sklasyfikowane jako pastwiska oraz nieuzytki, w tym: grunty zalesione) oraz drogi
wewnetrzne.

Lokalny rynek nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi, na terenie powiatu
wejherowskiego oraz puckiego jest stabo rozwinigty, rocznie notuje sie tutaj kilka transakgji.

Ceny przedmiotowych nieruchomoéci ksztattuja sie na poziomie od 600 tysiecy
do nawet blisko 1 300 000 ztotych, ceny jednostkowe natomiast ksztattuja sie od niecatych
3 100 z/m* powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych do niespetna
5000 zi/m? i sg poréwnywalne do cen, jakie notuje si¢ na terenie innych gmin powiatu
wejherowskiego. Najnizsze ceny osiggaja nieruchomosci potozenie dalszej odlegtosci
od centrum miejscowosci, gdzie wystepuja niewielkie ucigzliwosci dla funkgji mieszkaniowej,
natomiast otoczenie i sgsiedztwo $rednio-korzystnie wpltywa na walory uzytkowe
nieruchomosci, nadto nieruchomosci te zabudowane sg budynkami mieszkalnymi w $rednim
stanie technicznym (niektére elementy moga wymagaé remontu), dodatkowo budynki
wykonczone materiatami o przecietnej jakosci. Ostatecznie nieruchomodci o najnizszych
cenach dotyczq dziatek, niezagospodarowanych, bez dodatkowych budynkdéw, iub
z budynkami o zlym stanie technicznym.

Dokonujac oszacowania przedmiotu wyceny, przeanalizowano akty notarialne kupna —
sprzedazy podobnych nieruchomoéci z ostatnich 24 miesigcy. Analizg objeto transakcje
prawem wifasnosci nieruchomosci gruntowych, sklasyfikowanych, w ewidencji gruntéw jako
grunty rolne.

Dla potrzeb wyceny przeprowadzono analizg rynku lokalnego o nastepujacych
parametrach:

> rodzaj rynku: rynek praw wiasnoéci do gruntéw zabudowanych budynkami
mieszkalnymi

> obszar rynku: powiat wejherowski oraz pucki

> okres badania: od paZdziernika 2021 r. do dnia wyceny™

Zgodnie z § 3 ust. 2 Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzeédnia 2023 r. w Sprawie
wyceny nieruchomosci (Dz. U. z 2023 r. poz. 1832) okreélenie wartoéci nieruchomodci
zostato poprzedzone analiza transakgji na lokalnym rynku nieruchomodci.

W analizie nie uwzgledniono tych cen transakcyjnych nieruchomodci, w ktdrych wystapita
sprzedaz z odroczonym terminem zaplaty, bonifikata udzielona od ceny, sprzedaz
w postgpowaniu egzekucyjnym, lub sprzedaz w drodze przetargu, gdy cena odbiegata
0 wigcej niz 20% od przecigtnych cen transakcyjnych nieruchomoéci.

* - zgodnfe z pkt. 3.3. Noty Interpretacyjnej NI 1 — Zastosowanie podejscia porownawczego
w wycenie nieruchomosci, ze wzgledu na stosunkowo niewielkg liczbe transakcji na rynku lokalnym,
przyjmuje sfe do analizy i poréwnania transakcje z okresu 3 ostatnich lat
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Zestawienia transakcji przedstawiajg ponizsze tabele nr 1.

Tabela 1 — Zestawienije j opis transakcji nieruchomosciami gruntowyrmnj (podobnymi)

i : Cena jedn.
Data Cena trans. |Pow. uz. |Cena jedn. 3
L.p. Rep. Adres s, [z4] [m2] [2t/m?] z?::‘:lu::z:]z.
1 AN 14150/2023 |Choczewo, Pierwszych Osadnikdw 10 | 18 paz 23 600 000 193,60 3 099,17 309917 | Cmin
2 AN 3503/2023 | Starzyno, Lipowa 9 1 cze 23 720 000 199,20 3 614,46 3 614,46
3 AN 1165/2023 | Domatdwko, Debowa 14 21 lut 23 1290 000 288,60 4 454,42 445442
4 AN 7778/2021 |Ciekocino 44 17 lis 21 830 000 252,80 3283,23 3283,23
5 AN 4340/2021 |Lublewo Leborskie 19 18 pa# 21 520 000 105,78 491586 | JEM___ Cmax
Lokalizacja, Stan Standard i Wielkosc Stan
L.p. Rep. Adres otoczenie, | techniczny |funkcjonalnosé bkt Zagospodarowania
sgsiedztwo | budynku budynku & i wielko$¢ dziatii
1 |AN 1415072023 [ShOCzeNOs Pierwszych dobra dobry dobry  |mpiej korzystn dobry
2 AN 3503/2023 |Starzyno, Lipowa 9 bardzo dobra | przecietny pizedietny  |\mpnigj korzysing przecietny
3 AN 1165/2023 |Domatdwko, Debowa 14 bardzo dobra | bardzo dobry | bardzo dobry rnie] korzystna bardzo dobry
4 AN 7778/2021 | Ciekocino 44 przecieina | bardzo dobry dobry miniej korzystnd przecietny
5 AN 4340/2021 |Lublewo Leborskie 19 dobra bardzo dobry | bardzo dobry korzystna dobry

Petne zestawienie wszystkich transakgji, ktére miaty miejsce na rynku lokalnym w okresie
analizy rynku dostepne w zasobach elektronicznych rzeczoznawcy majatkowego.

Dokonujgc wyceny rozpatrywanej nieruchomosci
— sprzedazy nieruchomosci podobnych. Anal

wejherowskiego oraz puckiego.

przeanalizowano akty notarialne kupna
izg objgto transakcje na terenach powiatu

W wyniku przeprowadzonej analizy uzyskano nastgpujace wartosci istotnych parametréw:

L.p. Parametr Wartos¢
1 [Minimalna jedn. cena aktualizowana Cmin 3 099,17
2 | Maksymalna jedn. cena aktualizowana Cmax 4 915,86
3 | AC cen jednostkowych aktualizowanych 1 816,69
4 | Srednia jedn. cena aktualizowana Cér () 3 873,43
5 | Mediana jedn. cen aktualizowanych M 3 614,46
& |Dominanta jedn. cen aktualizowanych D 2522,32
7 | Odchylenie standardowe jedn. cen aktualizowanych o 780,88
8 | Sko$nos¢ As [%] 56,16%
9 | Wspét. Asymetrii dominanty Asp=[(u-D)/o] [%] 44,96%
10 | Wspdt. Asymetrii mediany Asm= [(p-M)/o] [%] 33,16%

11 | Wspdtczynnik Pearsona dla jedn. cen aktualizowanych -0,432

12 | Wspbtczynnik dyspersii jedn. cen aktualizowanych 20,16%

13 |Liczba przedziatéw klasowych 3

14 |Rozpigtos¢ przedziatu klasowego 908,30
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Zakresy cenowe
Zakres cen minimalnych: 3099 - 4007 [zi/m?]
Zakres cen maksymalnych: 4007 - 4916 [zi/m?]
Zakres cen $rednich: 3419 - 4327 [zi/m?]
Zakres cen dominujacych: 3068 - 3976 [zi/m?]

Wykres skumulowany rozktadu empirycznego i normalnego
N(C$r=3873,43 ¢=780,88); rozkiad empir. asymetrycznie
prawostronny
5
4,5 -
- D=3522,33
4 i M=3614,46
35 - y $r=3873,43
7 | /
2,5 - /
2 .
1.5 4
1 _
0,5 - \
0 . ; : S :
979 1979 2979 3979 4979 5979 6979 7979

Podaz na rynku wtérnym utrzymuje sie na stabilnym poziomie.

W celu analizy lokalnego rynku nieruchomoéci badano akty notarialne, a takze
obserwowano ruch na rynku lokalnym pod wzgledem popytu i podazy.

W okresie badania na przyjetym rynku lokalnym ceny nieruchomodci gruntowych
zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi ksztattowaty sie na poziomie
od 3 099,17 zt/m? do 4 915,86 zt/m?, a $rednia cena 1 m2 wynosifa 3 873,43 zt/m?2.

Nie wzigto pod uwage transakcji, w stosunku, do ktorych zachodzito podejrzenie
szczegdlnych warunkéw zawarcia transakgji.

W wyniku analizy rynku Ilokalnego, w tym analizy transakcji kupna-sprzedazy
nieruchomosci podobnych do szacowanej, badar preferencji potencjalnych nabywcéw tego
typu nieruchomosci oraz rozméw przeprowadzonych w agencjach obrotu nieruchomosciami,
ustalono ze ceny tych nieruchomoéci na okreslonym wyzej rynku lokalnym zalezne sg przede
wszystkim od takich cech rynkowych jak: lokalizacja, otoczenie i sasiedztwo; stan techniczny
budynku, standard i funkcjonalnos¢ budynku, wielko$¢ budynku oraz stan zagospodarowania
i wielko$¢ dziatki.

46
Nieruchomo$¢ gruntowa — dziatki ewidencyjne nr 254, 256/1 oraz 256/2, obrgb 0016 — Kierzkowo, gm. Choczewo - OL10/GUp/4/2024



KK Nieruchomosci — Krzysztof Kacprzak
ul. Spokojna 2
05-083 Wasy Kolonia
tel. 664-184-299
email: rzeczoznawca.kacprzak@gmail.com
biegly sadowy z zakresu wyceny nieruchomoéci

Na analizowanym lokalnym rynku, w analizowanym okresie odnotowano kilka transakcji
nieruchomo$ciami gruntowymi zabudowanymi budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi
oraz podobnymi, z czego do wyceny wybrano 5 transakcji.

Transakcje te dot. prawa wiasnosci do gruntéw rolnych, ktdre byly najbardziej zblizone
do nieruchomosci przedmiotowych zaprezentowano w tabeli 1.

Zgodnie z art. 4 pkt. 16 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, przez nieruchomosé
podobng .nalezy rozumiec nieruchomosé, ktdra jest pordwrywaina z nieruchomoscig
stanowigcg przedmiot wyceny, ze wzgledu na pofoZenie, stan prawny, przeznaczenie, Sposob
Korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej wartosc”,

Okreslenie cech rynkowych majacych wplyw na ceny na rynku lokalnym

Na podstawie analizy zawartych transakcji oraz informacji od potencjalnych nabywcow,
uzyskanych podczas wizji w terenie oraz z biur obrotu nieruchomoéciami z terenu powiatu
wejherowskiego, ustalono cechy rynkowe majace wplyw na wartoéé nieruchomodci
gruntowych rolnych niezabudowanych, na rynku lokalnym. Cechy rynkowe okreslone
w wyniku powyzszej analizy zostaly przedstawione w ponizszej tabeli (tabeli nr 2):

Tabela 2 — Okreslenie cech rynkowych i ich ocena

Lp. |Cechy rynkowe |Ocena Opis
Lokalizacja, Korzystna lokalizacja - w poblizu centrum miejscowosci
otoczenie i lub/i gtéwnych drég dojazdowych, brak uciazliwoéci dla
sgsiedztwo bardzo dobra funkcji mieszkaniowej, otoczenie i sgsiedztwo korzystnie

wplywajgce na walory uzytkowe nieruchomosci - potozenie
wsérod atrakcyjnych i zagospodarowanych posesji, brak
utrudnien w dostepie do infrastruktury drogowej.

1 dobra Stan posredni.

’ Lokalizacja w dalszej odlegtoéci od centrum miejscowoédi,
wystepuja niewielkie ucigzliwosci dla funkgji
mieszkaniowej, otoczenie i sasiedztwo Srednio-korzystnie
przecietna wplywajace na walory uzytkowe nieruchomosci - potozenie
wsrdd terendw zaniedbanych iflub niezagospodarowanych,
wystepujg utrudnienia w dostepie do infrastruktury
drogowei.

Stan techniczny Budynek nowy lub po generalnym remoncie, w bardzo
budynku dobrym stanie technicznym.

2. dobry Budynek w dobrym stanie technicznym.

Budynek w Srednim stanie technicznym, niektére elementy

bardzo dobry

prEadny wymagajg remontu,
Standard i Budynek wykonczony —materiatami  dobrej jakodci,
funkcjonainosé bardzo dobry | stosowanymi  wspdiczesnie, korzystna  funkcjonalnogé
budynku i rozktad pomieszczen.
3. dobry Stan posredni.
Budynek wykonczony materiatami przecietnej jakosci,
przecietny niektore elementy wykonczenia zuzyte funkcjonalnie
i przestarzate, niekorzystna funkcjonalno$é budynku.
4 Wielko$¢ budynku [korzystna Powierzchnia uzytkowa budynku do 215 m2.

mniej korzystne | Powierzchnia uzytkowa budynku powyzej 215 m2.
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Stan Dziatka zagospodarowana, ogrodzenie nowe, ciggi piesze
zagospodarowania utwardzone, nasadzenia ro$lin ozdobnych, dodatkowa
i wielkos¢ dziatki zabudowa gospodarcza wystepujaca na dziatce, optymalna
wielkos¢ dziatki.

bardzo dobry

5. dobry Stan posredni.
Dziatka niezagospodarowana, brak dodatkowych budynkow
przecietny na dziatce lub dodatkowa zabudowa w zlym stanie

technicznym, dziatka zbyt duza lub zbyt mata.

W toku analiza rynku ustalono, ze liczba transakcji prawami wlasnoéci nieruchomosci
gruntowych  zabudowanych budynkami mieszkalnymi  jednorodzinnymi, na rynku
nieruchomosci (powiat wejherowski oraz pucki) nie jest moze zbyt duza, tym niemniej na ich
podstawie i z wykorzystaniem wylgcznie narzedzi statystycznych udato sie wiarygodnie
wyznaczy¢ wplyw poszczegdlnych cech nieruchomoéci na ich ceng, a wiec ustali¢ wage cech
rynkowych, korzystajgc z zasady zwanej ,,pozostate réwne” (ceteris paribus).

Liste cech cenotwdrczych jak réwniez ich istotnosé, ti. wage ich wplywu na cene,
ustalono z wykorzystaniem metod statystyczno-analitycznych, na podstawie analizy
transakcji wzbogaconej o informacje z operujgcych na iokalnym rynku nieruchomodci biur
posrednictwa i obrotu nieruchomos$ciami, na podstawie preferenciji potencjalnych nabywcéw
oraz korzystajgc z posiadanych przez biegtego (rzeczoznawce majgtkowego / biegtego
sgdowego z zakresu wyceny nieruchomosci) doéwiadczenia i znajomosci rynku.

Ustalone wg opisanej wyzej metody wagi cech rynkowych przedstawiono w ponizszych
tabelach.

Wybrano nastepujgce wagi do wyceny:

Cecha Lokalizacja, ; Standard i . . Stan
otoczenie, Sta';ﬁed‘;:':f ny funkcjonalnoéé g:glvk::j zagospodarowania
sgsiedztwo budynku 1 wielkosé dziatki

Waga 20,00% 25,00% 25,00% 10,00% 20,00%
Zakres kwotowy 363,34 zt/m? 454,17 z/m? 454,17 zH/m? 181,67 z/m? 363,34 zt/m?

Zestawienie cech rynkowych ich ocen oraz wag:

20,00% 25,00% 25,00% 10,00% 20,00%
Lokalizacja, otoczenie, | Stan techniczny Standard i 2 . Stan zagospodarowania
sasiedztwo budynku | funkcjonalnosé budynku | Wielkosé budyniu | = o o
bardzo dobra bardzo dobry bardzo dobry korzystna bardzo dobry
dobra dobry dobry miief korzystna dobry
przecietnia przecieiny przecigtny przecietrny ]
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Wagi cech rynkowych

wraz z przedziatem ufno$ci wag przy a =2 [%]
30,00% R

25:8,5 [%] 257,22 [%)]
25,00% .

208,16 [%) 209,39 [%]

20,00%

15,00%

10+2,58 %)

10,00%

5,00%

& _ ]

Lokalizacja, otoczenie, Stan techniczny budynku Standard i funkcjonalnosé Stan zagospodarowania i
sgsiedztwo budynku wielko$¢ dzialki

0,00%

i Lokalizacja, otoczenie, sgsiedziwo i Stan techniczny budynku
# Standard i funkcjonalnogé budynku 1 Wielko$¢ budynku
= Stan zagospodarowania i wielkodé dziatki

Do analizy przyjeto rynek rolnych nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi, potozonymi na terenie powiatu wejherowskiego oraz
puckiego. Okres badanych transakcji od pazdziernika 2021 r. do dnia wyceny.*

Okreslenie trendu czasowego:

Z uwagi na bardzo stabo rozwiniety rynek lokalny transakcjami nieruchomogciami
podobnymi do wycenianej oraz ograniczong baze nieruchomoéci najbardziej podobnych
do wycenianej, okreslenie poziomu zmiany cen w skutek uptywu czasu jest niemoziiwe,
wobec czego w obliczeniach nie uwzgledniono wskaznika zmiany cen w skutek uptywu czasu.
Przyjecie tak okreslonej wartoéci trendu czasowego i wykorzystanie w wycenie mozliwie
najnowszych transakcji z pewnoscig nie bedzie bledem i pozwoli zachowaé ostroznoéciowe
podejscie do szacowania wartosci.

* - Zzgodnie z pkt. 3.3. Noty Interpretacyjnej NI 1 — Zastosowanie podejscia porownawczego
w wycenie nieruchomosci, ze wzgledu na stosunkowo niewielka liczbe transakcji na rynku lokalnym,
przyjmuje sie do analizy i poréwnania transakcie z okresu 3 ostatnich Iat.
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9. Okreslenie wartosci przedmiotu wyceny z przedstawieniem obliczef.

W monitorowanym okresie na rynku

lokalnym odnotowano kilka transakcji

dot. prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi oraz budynkami mieszkalnymi, formalnie sklasyfikowany jako budynek
gospodarczy z pokojami na wynajem.

Do proby reprezentatywnej przyjeto 5 transakcji dot. nieruchomodci

zabudowanych, podobnych do

najbardziej

przedmiotu

przeanalizowanych cech rynkowych wplywajacych na wartoéé:

Zbidr niniejszy zaprezentowano ponizej:

Tabela 1 — Zestawienie i opis transakcji nieruchomosciami gruntowymi (podobnymi)

gruntowych
wyceny pod wzgledem

Cena Cena jedn.
L.p. Rep. Adres t?::i Cen?zt;ians. jedn. zaktualiz.
g [zt/m?] [zt/m?]
1 AN 14150/2023 | Choczewo, Pierwszych Osadnikow 10 18 paz 23 600 000,00 3099,17 3099,17 Cmin
2 AN 3503/2023 Starzyno, Lipowa 9 1cze 23 720 000,00 3614,46 361446
3 AN 1165/2023 Domatdwko, Debowa 14 21 ut23 1290 000,00 445442 445442
4 AN 777812021 Ciekocino 44 171lis 21 830 000,00 3283,23 328323
5 AN 4340/2021 Lublewo Leborskie 19 18 paz 21 520 000,00 4 915,86 481586 | Cmax
Lokalizacja, Stan Standard i Wielkosé Stan
L.p. Rep. Adres ofoczenie, |fechniczny |funkcjonalnosé bodvakiG zagospodarowania
sasiedztwo | budynku budynku i i wielkos¢ dziatki
1 AN 14150/2023 | Choczewo, Pierwszych Osadnikow 10 dobra dobry dobry mnigj korzystna dobry
2 AN 3503/2023 Starzyno, Lipowa 9 bardzo dobra | przecietny przecietny mniej korzysina przecigtny
3 AN 1165/2023 Domatéwko, Debowa 14 bardzo dobra _ibardzo dobry | bardzo dobry  |mnief korzysina bardzo dobry
4 AN 7778/2021 Ciekecino 44 przecigina _ |bardzo dobry dobry mnief korzystna przecietny
5 AN 4340/2021 Lublewo Leborskie 19 dobra bardzo dobry | bardzo dobry korzysina dobry

W zbiorze tym okreslono:

Ceng minimalng - Crin = 3 099,17 z/m?
Ceng maksymalng - Crax = 4 915,86 zi/m?
AC = 1 816,69 z{/m?

Cene érednig: 3 873,43 zi/m?
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9.1. Charakterystyka nieruchomosci wzietych do poréwnan

Do poréwnan, z préby reprezentatywnej wybrano 3 transakcje najbardziej podobne
do przedmiotu wyceny pod wzgledem przeanalizowanych cech rynkowych wplywajacych
na wartos¢:

Nieruchomos$é Nr 1
Nieruchomosé Nr 3
Nieruchomos$é Nr 4

Nieruchomos$é Nr 1

Nieruchomo$¢ grutnowa zabudowana budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym o powierzchni uzytkowej 193,60 m?, potozona jest
w Choczewiu przy ul. Pierwszych Osadnikéw 10. Nieruchomo&é
zlokalizowana w niewielkiej odlegtoéci od centrum miejscowosci,
budynek w dobrym stanie technicznym oraz standardzie
wykonczenia. Dziatka dobrze zagospodarowana.

Nieruchomos$¢ byfa przedmiotem obrotu dnia 18.10.2023r.
Cena transakcyjna: 600 000 z4, zaktualizowana cena 1 m2 wynosita
3 099,17 zt/m2,

Nieruchomos¢ grutnowa zabudowana budynkiem mieszkainym
jednorodzinnym o powierzchni uzytkowej 289,60 m?, potozona jest
w Domatdwece przy ul. Debowej 14. Nieruchomoé¢ zlokalizowana
blisko centrum miejscowosci, budynek w bardzo dobrym stanie
technicznym oraz standardzie wykonczenia. Dziatka bardzo dobrze
zagospodarowana.

Nieruchomosc¢ byta przedmiotem obrotu dnia 21.02.2023r.
Cena transakcyjna: 1 290 000 z4, zaktualizowana cena 1 m?2
wynosita 4 454,42 zt/m?.

Nieruchomos¢ Nr 4
Nieruchomo$¢ grutnowa zabudowana budynkiem mieszkalnym

jednorodzinnym o powierzchni uzytkowej 252,80 m?, potozona jest
w Ciekocino nr 44. Nieruchomo$¢ zlokalizowana w dalszej
odlegtosci od centrum miejscowosci, budynek w bardzo dobrym
stanie technicznym oraz dobrym standardzie wykonczenia.

Dziatka przecietnie zagospodarowana.

Nieruchomos¢ byta przedmiotem obrotu dnia 17.11.2021r.
Cena transakcyjna: 830 000 zt, zaktualizowana cena 1 m? wynosita [
3 283,23 zi/m2,
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Zgodnie z zakresem niniejszej wyceny oszacowano wartoéé

nieruc

Tabela

KK Nieruchomosci — Krzysztof Kacprzak

Okreslenie wartosci
mieszkalnym

homosci gruntowe;j,

ponizsza przedstawia

ul. Spokojna 2

05-083 Wasy Kolonia

tel. 664-184-299

rynkowej

charakterystyke przedmiotu

czesci

email: rzeczoznawca.kacprzak@gmail.com
bieglty sadowy z zakresu wyceny nieruchomoéci

zabudowanej

szacowania i

budynkiem

rynkowg przedmiotowej
W podejsciu poréwnawczym, metoda poréwnania parami.

obiektow

wykorzystanych do poréwnai w aspekcie cech rynkowych oraz zawiera zestawienie
nieruchomo$ci w parach poréwnawczych i obliczenie wartosci rynkowej prawa wtasnoéci
1 m? powierzchni nieruchomosci stanowigcej dom mieszkalny

e

Porownanie ocen cech rynkowych (atrybutow) nieruchomosci szacowanei
i nieruchomosci do bezposrednich poréwnar
. 5y Nieruch. Nieruch. Nieruch. Nieruch.
L.p. Nieruchomosci Szacowana podobna_1 podobna_2 podobna_3
Nr nieruchomosci w bazie @ = | — 1 3 4
Datatransakcji 00| @ 18 paz 23 21 Iut 23 17 lis 21
Wartos$¢ nieruchomosei [2] @ | — — 600 000 1 290 000 830 000
Rep. AN 14150/2023 | AN 1165/2023 | AN 7778/2021
Choczewo, ;
Adres Kierzkowo 23 Pierwszych D"’ij"”’ff; Giekocino 44
Osadnikdw 10 Debowa
Cena jedn. aktualizowana [zt/m?] 309917 4 454,42 328323
1 Lokalizacja, otoczenie, sasiedztwo przecietna dobra bardzo dobra przecietna
2 Stan techniczny budynku dobry dobry bardzo dobry bardzo dobry
3 Standard i funkcjonalnosc budynku bardzo dobry dobry bardzo dobry dobry
4 | Wielkos¢ budynku mniej korzystna | mnief korzysina | mniej Korzystna | miniej korzysina
5 Stan zagospodarowania i wielkos¢ dziakki bardzo dobry dobry bardzo dobry przecielny
Wyniki szacowania metoda poréwnania parami
Nr nieruchomoséci z bazy do poréwnania I 3 4
Cena nieruchomosci poréwnawczej Cp [z/m?] 309917 | 4454,42 | 328323
Udzial cechy Zakres 5 .
Kwotowe poprawid korygujzce
L.p. Cech nkowe wAC[%] | kwotowy : s
y ry (waga cechy) | [zt/m?] ceny nieruchomosci [zl/m?]
1 Lokalizacja, otoczenie, sgsiedztwo 15,00% 272,50 -136,25 -272,50
2 Stan techniczny budynku 17,00% 308,84 -154,42 -154,42
3 Standard i funkgjonalnosé budynku 26,00% 472,34 236,17 236,17
4 Wielkos$¢ budynku 29,00% 526,84
5 Stan zagospodarowania i wielko&¢ dziatki 13,00% 236,17 118,09 236,17
Sumy:| 100,00% |1816,69 | 218,01 -426,92 317,92
I ‘= .
f:;u;:;ngicowgowane 0 sume poprawek Cw'=Cp+X popr 3317,18| 4027,50| 3 601,15
Srednia arytm. cen skorygowanych = Wynik szacowania
[zt/m 2] 3 648,61

Przyjeto wartos¢ 1 m?: 3 648,61 zt/m?

52
Nieruchomo$¢ gruntowa — dziatki ewidencyjne nr 254, 256/1 oraz 256/2, obrgb 0016 — Kierzkowo, gm. Choczewo

- OL10/GUp/4/2024




KK Nieruchomosci — Krzysztof Kacprzak
ul. Spokojna 2
05-083 Wasy Kolonia
tel. 664-184-299
email: rzeczoznawca.kacprzak@gmail.com
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Wartos¢ rynkowa prawa wiasnoéci cze$ci wycenianej nieruchomodéci gruntowej, stanowigcej
budynek mieszkalny o powierzchni: 301,80 m?, pofozonej: wies Kierzkowo, osada
Jabtonowice nr 23, gmina Choczewo, powiat wejherowski, wojewddztwo pomorskie, wynosi:

Wn= Wim2 X P x K

gdzie:

Wn - warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci do wycenianej nieruchomoéci
Wim2  — najbardziej prawdopodobna wartos¢ 1 m? nieruchomosci wycenianej
P - powierzchnia nieruchomosci w m?

K - wspotczynnik korygujacy (K)

Wn = 3 648,61 zt/m? x 301,80 m? x 1,0 = 1 101 150,00 zt

Przyjeto wartos¢: 1 101 000,00 zi
sfownie: jeden milion sto jeden tysiecy ztotych

9.3. Okredlenie wartosci rynkowej czesci zabudowanej budynkiem
mieszkainym (w EGiB formalnie sklasyfikowany jako budynek
gospodarczy) z pokojami na wynajem

Zgodnie z zakresem niniejszej wyceny oszacowano wartoéé rynkowa przedmiotowej
nieruchomosci gruntowej, w podejsciu poréwnawczym, metodg poréwnania parami.

Tabela ponizsza przedstawia charakterystyke przedmiotu szacowania i obiektéw
wykorzystanych do poréwnan w aspekcie cech rynkowych oraz zawiera zestawienie
nieruchomosci w parach poréwnawczych i obliczenie wartoéci rynkowej prawa wiasnosci
1 m? powierzchni nieruchomosci stanowiacej budynek mieszkalny (w EGIiB formalnie
sklasyfikowany jako budynek gospodarczy) z pokojami na wynajem.
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Pordwnanie ocen cech rynkowych (atrybutdw) nieruchomosci szacowanej
i nieruchomosci do bezposrednich porownari

. . Nieruch. .
D, Nieruch. podobna_1 Ni h. podob Ni h.
Lp Nieruchomosci S uch. p ieruch. podobna_2 Nieruch. podobna_3
Nr nieruchomosci w bazie | - 1 3 4
Data transakgcji - 18 paz 23 21 lut 23 17lis 21
Wartos¢ nieruchomosci [zt] e 600 000 1 290 000 830 000
Rep. AN 14150/2023 AN 1165/2023 AN 7778/2021
; Choczewo, Domatdwko, ; ;
Adres Kierzkowo 23| preryszych Osadrikéw 10 Debows 14 Koo ¢4
i . aliz
Cena _'|2edn aktualizowana 309917 445442 3283,23
[}/ m?]
Lokalizacja, otoczenie, . -
1 sasiedziwo przecietna dobra bardzo dobra przecietna
2 | Stan techniczny budynku dobry dobry bardzo dobry bardzo dobry
3 Eﬁzﬁf L RkEiorialigss bardzo dobry dobry bardzo dobry dobry
4 | Wielkos¢ budynku muniej korzystna miief korzysina mniej korzysina mnigj korzysitna
Stan zagospodarowania ]
5 F wielkoga dziiki dobry dobry bardzo dobry przecietny
Wyniki szacowania metodg poréwnania parami
Nr nieruchomosci z bazy do poréwnania 1 3 4
Cena nieruchomosci poréwnawczej Cp [zt/m?] 309917 | 445442 | 328323
Udziat cechy Zakres . p
Kwotowe poprawki korygujace ceny
L.p. Cech nkowe wAC[%] | kwotowy ¢ :
y ry (waga cechy) | [zt/m?] nieruchomosici [zl/m?]
1 Lokalizacja, otoczenie, sasiedztwo 20,00% 363,34 -181,67 -363,34
2 | Stan techniczny budynku 25,00% 454,17 -227,09 -227,09
3 Standard i funkcjonalno$é budynku 25,00% 454,17 227,09 227,09
4 | Wielko$¢ budynku 10,00% 181,67
5 Stan zagospodarowania i wielkos¢ dziatki 20,00% 363,34 -181,67 181,67
Sumy:| 100,00% | 1816,69 45,42 -772,10 181,67
Ceny skorygowane o sume poprawek Cw'=Cp+X popr. [zt/m?] | 314459 | 3 682,32 3 464,90
S i : ko = Wyni ni
[Szr}elcll.:;? arytm. cen skorygowanych = Wynik szacowania 3430,60

Przyjeto wartos¢ 1 m?: 3 430,60 zt/m?

54
Nieruchomos¢ gruntowa — dziatki ewidencyjne nr 254, 256/1 oraz 256/2, obreb 0016 — Kierzkowo, gm. Choczewo

- OL10/GUp/4/2024




KK Nieruchomosci —~ Krzysztof Kacprzak
ul. Spokoijna 2
05-083 Wasy Kolonia
tel. 664-184-299
email: rzeczoznawca.kacprzak@gmail.com L. >
biegty sadowy z zakresu wyceny nieruchomaogci ' e

Warto$¢ rynkowa prawa whasnoéci czesci wycenianej nieruchomosci gruntowej, stanowiacej
budynek mieszkalny (w EGIB formalnie sklasyfikowany jako budynek gospodarczy)
z pokojami na wynajem o powierzchni uzytkowej: 227,90 m?, potozonej: wie$ Kierzkowo,
osada Jabtonowice nr 23A, gmina Choczewo, powiat wejherowski, wojewddztwo pomorskie,
WYNosi:

Wyn= Wimz X P XK

gdzie:

Wy  —wartos¢ rynkowa prawa wtasnosci do wycenianej nieruchomosci
Wim2 — najbardziej prawdopodobna warto$¢ 1 m? nieruchomosci wycenianej
P - powierzchnia nieruchomosci w m?

K - wspotczynnik korygujacy (K)

W = 3 3430,60 zt/m? x 227,90 m? x 1,1 = 860 017,40 z
Przyjeto wartos¢: 860 000,00 zi
stownie: osiemset szescdziesiat tysiecy zfotych

9.4. Okreslenie wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci

Warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci stanowi suma powyzej oszacowanych wartosci czeéci
nieruchomosci stanowigcej kolejno dom mieszkalny oraz czesci stanowigcej dom mieszkalny
z pokojami na wynajem.

Warto$¢ czeSci przedmiotowej nieruchomosci stanowigcej dom mieszkalny oszacowano
na kwote 1 101 150,00 zt a przyjeto 1 101 000 zt.

Warto$¢ czesci przedmiotowe]j nieruchomosci stanowigcej dom mieszkalny z pokojami
na wynajem oszacowano na kwote 860 017,40 zt a przyjeto 860 000 zt.

taczna wartos¢ przedmiotowej nieruchomosci wynosi 1 961 000,00 zt.

stownie: jeden milion dziewiecset szescdziesiat jeden tysiecy ztotych

T 4
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10.Komentarz

Dokonujgc wyceny prawa wiasnodci nieruchomogci gruntowej zabudowanej budynkiem
jednorodzinnym oraz budynkiem jednorodzinnym z pokojami na wynajem, rzeczoznawca
dokonat szczegdtowej analizy rynku tego nieruchomoéci na terenie powiatu wejherowskiego
oraz puckiego.

Oszacowana warto$¢ jednostkowa czeéci nieruchomoéci stanowiacej dom jednorodzinny,
w stanie aktualnym mieSci si¢ w przedziale ceny minimalnej i maksymalnej dla przyjetych
do poréwnan nieruchomosci poréwnawczych. Wartoéé jednostkowa przedmiotowej
nieruchomosci uksztattowata sie na poziomie nieco nizszym od Sredniej z przedziatu cen
z probki reprezentatywnej, czego uzasadnieniem jest charakterystyka przedmiotowej
nieruchomosci oraz fakt, iz w przypadku znaczacych atrybutéw cenotworczych ich wartosci
sq niezbyt korzystne, nizsze od Srednich (tj. m.in.: przecietna lokalizacja oraz mato korzystna
powierzchnia uzytkowa budynku), tym niemniej przedmiotowa nieruchomogé posiada
rowniez korzystne atrybuty, jak: dobry, czy bardzo dobry stan techniczny budynku, bardzo
dobry standard wykonczenia budynku oraz jego funkcjonalnoge, czy bardzo dobrze
zagospodarowana dziatka.

Oszacowana wartosc jednostkowa czedci nieruchomosci stanowiacej dom jednorodzinny
z pokojami na wynajem, w stanie aktualnym miesci sie w przedziale ceny minimainej
i maksymalnej dla przyjetych do porédwnan nieruchomodci poréwnawczych.

Warto$¢ jednostkowa przedmiotowej nieruchomodci uksztattowata si¢ na poziomie nieco
nizszym od Sredniej z przedziatu cen z prébki reprezentatywnej, czego uzasadnieniem jest
charakterystyka przedmiotowej nieruchomosdci oraz fakt, iz w przypadku znaczacych
atrybutéw cenotwdrczych ich wartoéci sa niezbyt korzystne, nizsze od 4rednich (§. m.in.:
przecigtna lokalizacja oraz mato korzystna powierzchnia uzytkowa budynku), tym niemniej
przedmiotowa nieruchomo$c posiada réwniez korzystne atrybuty, jak: dobry stan techniczny
budynku/budynkéw, bardzo dobry standard wykoriczenia budynku/budynkdw oraz ich
funkcjonalnos¢, czy dobrze i wysoko funkcjonalnie zagospodarowana dziatka.

Oszacowana warto$¢, jest wartoicig rynkowg dla aktualnego sposobu uzytkowania.
Po uwzglednieniu stanu przedmiotowej nieruchomoéci stwierdzono, ze jej wartosc,
rozumiana zgodnie z definicja wartosci rynkowej, jako szacunkowa kwota, jakg w dniu
wyceny mozna uzyskac za nieruchomo$¢ w transakgji sprzedazy zawieranej na warunkach
rynkowych pomigdzy kupujacym a sprzedajacym, ktdrzy majg stanowczy zamiar zawarcia
umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji
przymusowej, jest realng wartoscig rynkowa. Biorgc pod uwage aktualny poziom cen
na rynku nieruchomosci oraz stan i lokalizacje nieruchomogdi, oszacowang warto$¢ mozna
uznac za adekwatng w stosunku do sytuacji na lokalnym rynku nieruchomosci.

Po przeanalizowaniu cech wplywajacych na wartoé¢ nieruchomosc i atrybutow
odpowiadajacych tej nieruchomo$ci stwierdzono, ze okredlona wartodé odpowiada
uwarunkowaniom rynku oraz czyni zado$¢ wymogom § 136 Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci w sprawie czynnosci komornikéw, ktéry stanowi, ze: ~SUME 0szacowania
nieruchomosci ustala sie wedtug przecietnych cen sprzedazy podobnych nieruchomodci
w tej samek okolicy, z uwzglednieniem stanu nieruchomogéci w dniu dokonania 0szacowania".
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Pragne podkresli¢, ze uzyskana w operacie wartoé¢ prawa do wycenianej nieruchomoéci
gruntowej jest wartoscig szacunkowg oparta na wielokrotnym usrednianiu uzyskanych
wynikéw. Wyniki licytacji mogg sie rézni¢ od okreslonej wartosci i wiaénie ta kwota
(uzyskana w licytacji) bedzie ostateczng za wyceniane prawo. Poza elementami z operatu
szacunkowego, ktdre majg wplyw na warto$é wystepuje szereg innych elementéw trudniej
wyliczalnych, lub subiektywnych niedajacych sie oszacowat.

Popyt na tego typu nieruchomoséci gruntowe jest umiarkowany (raczej niewielki), krag
potencjalnych nabywcéw tego typu nieruchomosci jest do$¢ mocno zawezony, zatem
ptynnos¢ przedmiotowej nieruchomosci ocenié nalezy jako relatywnie niska.

Wszystkie te elementy wplywaja na ostateczng cene zalezng od konkretnej sytuacji
i kryteriow jakimi bedg sie kierowa¢ poszczegdini potencjalni nabywcy moga one by¢ rézne
od zatozen przyjetych w operacie szacunkowym.

11.Klauzule i ograniczenia do wyceny

- Niniejszy operat szacunkowy sporzadzony zostat zgodnie z przepisami prawa oraz
zgodnie z ,Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny” a takze zgodnie ze stanem
faktycznym i prawnym.

- Zleceniobiorca przyjmuje w dobrej wierze dane dotyczgce stanu prawnego
nieruchomosci oraz inne przekazane przez zleceniodawce niezbedne do opracowania
niniejszego operatu,

- Czynnosci zwigzane z okresleniem stanu techniczno-uzytkowego Przedmiotu Wyceny
majg na celu wytgcznie ustalenie wptywu na warto$¢ i jako takie nie stanowig ekspertyzy
techniczne;j.

- Operat szacunkowy zostat sporzadzony po dokonanych ogledzinach / wizji lokalnej
nieruchomosci oraz badaniu lokalnych rynkéw nieruchomosci.

- Ogledziny nieruchomosci wykonane zostaty w okolicznoéciach ograniczonego dostepu
do informacji, poniewaz pomimo skutecznego poinformowania, Diuzniczka nie byta
obecna na nieruchomosci w wyznaczonym terminie, dlatego tez ogledzin dokonano bez
obecnosci Diuzniczki, co jednak w przypadku nieruchomodgci gruntowej niezabudowanej
nie ma istotnego znaczenia dla procesu ogledzin i dalej szacowania wartogci
nieruchomosci.

- Operat nie moze by¢ wykorzystywany do celéw innych niz wskazany w operacie.

- Warto$¢ rynkowa nieruchomosci okredlona zostata bez uwzglednienia kosztow
transakcji kupna — sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkow i optat.

- Rzeczoznawca nie odpowiada za wady ukryte przedmiotu wyceny.

-Na podstawie art. 175 ust.3 ugn informacje uzyskane przez rzeczoznawce
majgtkowego w zwigzku z wykonywaniem zawodu stanowig tajemnice zawodowa.
W szczegdlnosci informacje uzyskane w toku wykonywania czynno$ci  zawodowych
nie mogg by¢ przekazywane osobom trzecim, chyba ze odrebne przepisy stanowig inaczej
lub w przypadkach, o ktérych mowa w art. 157, art. 194, art. 195 i art. 195a. ugn.

- Przyjmuje odpowiedzialno$¢ za umiejetnosé, starannoéé i doktadnodé oczekiwang
od rzeczoznawcy majatkowego, ale nie przyjmuje odpowiedzialnoéci wobec 0séb trzecich.
- Niniejszy operat szacunkowy wykonano w trzech jednobrzmigcych egzemplarzach.

- Wartos¢ nieruchomosci moze ulec zmianie w czasie w zaleznoéci od popytu i podazy
tego typu nieruchomosci.
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12.Wykaz zalgcznikéw.

- dokumentacja fotograficzna

- protokét z badania stanu prawnego nieruchomoéci

- protokét z badania przeznaczenia nieruchomoéci

- Kkopia zlecenia biegtemu sporzadzenia opisu i oszacowania nieruchomosci
- kopia polisy OC rzeczoznawcy majgtkowego

Krovsziof Kacprzak

Bicgh sgdowy = zakresu wycemy nicruchomosei
przv Sqdzic Okregowym w Ofs=ivii

Wasy Kolonia, 18.11.2024 r.
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Protokét z badania stanu prawnego nieruchomoséci

(sporzgdzony w trybie art. 155 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.
z 2024r. poz. 1145))

W dniu 18.11.2024 r. przeprowadzono badanie ksiegi wieczystej GD1W/00020305/1
na podstawie, ktdrego ustalono, iz stan prawny ujawniony w ksiedze wieczystej, na dzien
21.10.2024 r., przedstawia sig nastepujaco:

Dziatl I-O — oznaczenie nieruchomoséci
Wzmianki: - Brak wzmianek
Wpisy.
Dziatki ewidencyjne
Lp. 1. |- Nr podstawy
wpisu
Numer dziakki 254 1.3
Potozenie (numer porzadkowy /
miejscowosc)
ip.2. |-
Numer dziatki 256/2 3

zenie (numer porzadko
;"i”;.mwogcg porzadkowy / 1 5. 1.1 [kierzkowo
Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, |
ktdrej odfgczono dziatke)
ip.3 |—
Numer dziatki 256/1 3
Potozenie (numer porzadkowy /
miejscowosc)
Przylgczenie (numer ksiegi wieczystej, z
ktorej odfaczono dziatke)

Lp. 1.[1 |KIERZKOWO

00017428 /

Lp. 1.12 |KIERZKOWO

00017428 /

Dziat I Sp — spis spraw zwiazanych z wlasnoscia
Wezmianki: - Brak wzmianek
Wpisy: - Brak wpisow

Dziatl II — wiasciciele

Wezmianki: - Brak wzmianek

Wpisy:
Wiasciciele

p.1. |- Nr podstawy
C wpisu

Lista wskazan udziatéw w prawie
(numer udziatu w prawie/

wielkosc udziatu/rodzaj ELD. Lppn
wspoinoscr) 12
Osoba fizyczna (Imig plerwsze nazwisko, MIRIAM MONIKA KOWZAN, ZBIGNIEW
imie gjca, imie matki, PESEL) ALICJA, 94031908965

r
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Dziat III — prawa, roszczenia i ograniczenia

Wezmianki:

| 2. Dz KW./GDIW/ 35470/ 24/ 1 - 2024-10-31, 12:53:57 - WPIS OGFOSZENIA UPADECSCT |

Wpisy:
Nr
Lp. 1. [--- podstawy
wpisu
Numer wpisu 1 13
A OGRANICZENIE W ROZPORZADZANIU
Rekdza] WS NIERUCHOMOSCIA
ZAKAZ ZBYWANIA I OBCIAZANIA NIERUCHOMOSCI
Tre&é wpisu STANOWIACY ZABEZPIECZENIE ROSZCZENIA UDZIELONE W
[TOKU POSTEPOWANIA O SYGN. AKT I C 456/17
[TOCZACEGO SIE PRZED SADEM OKREGOWYM W GDANSKU
Lp. 2. |-
Numer wpisu 2 14
Rodzaj wpisu |OSTRZEZENIE
OST RZEZENIE O TOCZACYM SIE POSTEPOWANIU Z
POWODZTWA ZBIGNIEWA LANGE PRZECTWKO MIRIAM
KOWZAN O UZNANIE ZA BEZSKUTECZNE CZYNNOSCI
v PRAWNYCH POLEGAJACYCH NA DAROWANIU
Tresc wpisu

NIERUCHOMOSCI POLOZONE] W KIERZKOWIE POPRZEZ
USTANOWIENIE ZAKAZU ZBYWANIA I OBCIAZANIA
NIERUCHOMOSCI DO CZASU PRAWOMOCNEGO
ROZSTRZYGNIECIA SPRAWY

Lp. 1. |[ZBIGNIEW LANGE

Osoba fizyczna (Imie

pierwsze nazwisko)
Lp. 3. |——-
Numer wpisu 4 17
Rodzaj wpisu INNY WPIS
WPIS O WSZCZECIU EGZEKUCII Z NIERUCHOMOSCI Z
WNIOSKU WIERZYCIELA: ZBIGNIEWA LANGE W SPRAWIE
Treéé wpisu IKM 171/19 PROWADZONEJ PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO

PRZY SADZIE REJONOWYM W WEJHEROWIE SZYMONA
FUDALEWSKIEGO KANCELARIA KOMORNICZA NR I W
WEJHEROWIE

Dziat IV — hipoteka
Wezmianki: - Brak wzmianek
Wpisy: - Brak wpisow

bt - Bk (%m//&%%

Data sporzgdzenia: 18.11.2024 r. Sporzgdzit:  Krzysztof Kacprzak
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Data sporzadzenia:
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ul. Spokojna 2
05-083 Wasy Kolonia :
tel. 664-184-299 . I
email: rzeczoznawca.kacprzak@gmail.com :
biegly sgdowy z zakresu wyceny nieruchomoéci

=

Kopia zlecenia biegtemu sporzgdzenia opisu i oszacowania nieruchomoséci
"' ~ Laskowski Piotr
P

KANCELARIA RADLY PRAWNEGD

Olsztyn, dnia 8.10.2024 1.

Krzysztof Kacprzak
Biegly Sadowy z zakresu wyceny nieruchomoéci
przy Sadzie Okregowym w Olsztynie
Rzeczoznawca majatkowy. vpr. Nr 6526
Syndvk: Piotr Laskowski

or licencji 1738

Biuro Syndyka

ul Sielska 12A/A-11

10-802 Olsziyn

ZLECENIE

Niniejszym zlecam sporzadzenie opisu i oszacowania nieruchomosci polozonej Kierzkowie, dla
ktorej Sad Rejonowy w Wejherowie, IV Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr
GD1W/00020305/1 za cene 3.500,00 zL

Informuje, iz zostalem wyznaczony Syndykiem w postepowanin upadicsciowym Miriam Kowzan-
Tsymbal - zgodnie z postanowieniem Sadu Rejonowego w Olsztynie z dnia 25.05.2024r. w sprawie o
sygn. akt OL10/GU/125/2024. Postanowienie upadiciciowe toczy sie pod sygnahura:
OL10/GUp/4/2024. Opis i oszacowanie jest przeznaczonmy do wiw prowadzonego postepowania
upadliosciowego.

Operat winien by¢ sporzadzony zgodnie z wymogami art. 319 ustawy z daia 28 hatego 2003¢.
Prawo Upadlo$ciowe (Dz. 2022.1520 ze zm ) oraz przez osobe wpisana na liste bieglych sadowych z
zakresu szacowania w/w mienia.
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KK Nieruchomosci —
ul, Spokojna 2
05-083 Wasy Kolonia
tel. 664-184-299
email: rzeczoznawca.kacprzak@gmail.com g s
biegly sadowy z zakresu wyceny nieruchomosdci ot Sl B

Krzysztof Kacprzak

Kopia polisy OC rzeczoznawcy majatkowego

POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNE) ZAWODOWEJ

NR 1089561841

BW Oicres ubespiocsenia: od 22.12.2033 7. do 311230747,

Ubezpieczajacy: KRZYSZTOF KACPRZAK
Adres : WASY-KOLONTA, SPCKOINA 2, 05-083 ZABORGW
£-mail: KRISS KACPRZAK ™ GMAIL.COM

PESEL- 75040307697
Telefon: +48664184293

Ubezpleczony: KRZYSZTOF KACPRZAK
Adres rameeszkania® WASY-KOLCHIA 13 05083 ZABOROW
E-maid: KRISS KACPRZAK BGMAIL.COM

PESEL: 750M03G7657

Telefon +486b4181299

Zakres ubezpieczenia dobrowolnego

Suma gwarancyjna
Na jeden wypadek| Na wszystkie wypadki
ubezpeczeniowy UDEZPIECZRIIWE

sadowego (kiauzua nir 72)

Odpowiecalnei cywina rzezoznawty majatkowego bedqeege osaba fizyezna — bieglego

50 000 PlNI 50 00D PLN

Skiadka faczna: 200,00 PLN

Jednorazows
Kwota w PLY 200,00
Terrmin platnoscr 02.01.2024

‘Warunki ubezpieczenia
Al 1. DO LGy UDCLOaen s CDn D 0G0 TR LESL0SONENG: Satine warunki
ubezpeczen adpranedzarattl Shwine] Towodtwe) ustalore uchwalg nr UZ21172015

7.dma T crenved 21 r. e Tmanam usteonyTs ucheald or U2/215/2019 7 da 6

Numer rachuniu ban E\&'ego do zaplaty skiadki
[ 92 1240 6967 3014 0110 0545 U561
W tytule przelewu prosimy wpisac: Nr 1089951341

hpca 2008 1.

Postanowienia dodatkowe

Ubezpieczenie dobrowolne S L T
Klauzela Nr 72

L2 odpowt ¥ eywilne] way majatkowego bedacege
osob] fixyczng bleglego sydowego
1 Z FACOWanBm pozetanyon, nisrmismaenych s ksvauly postanowsen OV, YU

e aheurig Ubepae i o JdDD\‘!_‘\MH 105, yving vsuby oy,
nwbed-,m precasaieony = iniego socowent 23 stkedy povesta wekubek
WKOMY WA Crynnosds w rakeesie rzecamawslwa magtkowege skreslortn
w art, 174 Ja Ustawy o gospadirnce neruchemosciamn

2 PIL 5A N@ jOnos CUNOARANS gt 73 Szkody potale:
1) wkideh, gy wadamesa poufng,
2} wshutek reedotzirnana [ incw lib harmonograniu wykonar & ys=oba
ravecowryeh, chyba 26 jeet On0 nastepstveny stkady Bt ubazpErzeni ®
33 v vy ik DGO ega e sdicieois wallry.

Oswliadczenia

1. Qhevsatiean, 20 UrZor] CAWTUUT NIMICISEC] amswy GrEYIeieon Dejoars wargiki
WBCIpECzenid odpowiednAin0st cywilne] rawcdowe] Sraz Lokumant 2ow eningy
infarmacie © produknie Use gmaczaniowym

2, Oswiedam, ze przad dawir dem umcvry ubsmeczeny unyskaten nformage, 2a do
UMY LDELPIECIENa MaJ] LESICSOMIN: DIzen Sy prawa pelshieg .

3. O " Wyrazem zgoce 1a przctwar zenie muich Cenych osobewych przes FIY SAw celu
przekanywania M reso marketingowycn dotyzzanych produkiow ubezpieczern swych ©
infiyCh proguitaw finarsenych, kiedy nie badg posedad ubtipeezena w1y limve,

4, B ¥ Wyrasim 2oode o otrvmvwane od PZU SA, PZU Zveie SA. PTE FLU SA, TH
PI1) 5A, PZU Pernoc SA, PZU Zdivwas SA, PZU CO SA, Lk TU SA, PEKAD SA, Al
Bank SA infermacl marketngowych 2a poirednctwem poiszen gsonyeh |ozmowa
teleforcna, kemury katy giosowe VBT

5. W ¥ Wyratam rgact ra udostapiien:e oy PZU SA morh danyeh asobows oh
podarutem 2 grupy PZU, §) PZU Zyae SA, PTE PZU S&, TF] PZU SA, PZU Porioc 54,
PZU Tdrovne SA, P2 CO SA, Linkd TU 5A, PEKAD SA, Alor Bank SA w ¢ wlasaych
ceiach marketngawyCh, coemuldtyeh profilowame smierzaiiee do okredlenia
preferency lub potrzeb & zakresie projukiow U
finansoveyeh otaz prreddan cma odpaviieds

&, B ¥ nyrazam 2gode ra pezesylanie i'ormar) 1 dokumentow, w tym O
dokumenty 22wearajgeegn widrmae

Jorar
- 9 produi e, 3 takee nfermacy, o kinych mova
v art. 9 uct 1 us@wy o dystrybuch ubRrpieczen kiore majg 2wiazek 7 whoshoviang lub

£BVA1Y uredvy ubnipeczeria w LU SA za podiedictwem sroghGw kormnikac)
elektroniozne), « tvm Aidomase SMSMMS lub e mai, na wikazeny pezere mne
imed teedniy lub ad i Wi rane raany podanyth prrese o fanyor
kontakivaych, Jobow JIuls 4i¢ uakluainidd Moy nc, dicki Kideym bedg olraymmywad
infarmace 2 postadnictivem sradian komuniacy cleidronicmet

7. & % Wyrazam 2Geog ra otreemywaien od P2 SA. P2U Zycie SA. PTE PZU SAL TFL
P2 ©A, PZU Pomuc SA PZU 24rowie SA, PZU CO SA, Unkd T SA, FEKAD G& Ay

Baik SA Lo, mark:s el 26 pulicdnictvem studky Rermurvkat
cickboreczngd (¢ mail, SMY M)

8. (wadizam. se otraymalatom ifarmad e 9 arcebwarzamu Awch danyeh ssebowych
2awartq w Bostarcaar ™t an dokume nne Infarmaia o Adminstr worze dang
osobowych

9. Wi rghres e, w jakim pndao\'q PrIEtwarzeva Pani'Pana danych osebdie 45T 790aa,
s Pao, Pan mawa 1) wied! b Lggods modna exbolac w o ka2dym cZase w openale
Tub wiysyiaige e-imald ma adras kontak:2pzu pl aloe premo 43 adres P2U, ©' Postepu
18, G2-0 20 Warszawa, Wylane sgody re wphwa na oodnoil 2 prawom
P 2edwariama dokonanego na podstaws zoady przec Je wymhr.nm

8 w polu ormacra Jgoee

Puitie 1nazery spotek

PZU SA - Powszechny Zaklad 1 tezpeczen Spitka Akeyzna, Rondo Io iaceqo Daszynshiego

4, N0-84% Woamszawa. P2 Zyar SA - Prwsreckay Saviad | b |7 N na Zeee Spoika

Ax.q ing, Roran kunaceqo Dastymakieyo 4, 00-843 Warszawa, PTE PZU SA - Puwszecnng
Towarrysteo Emenytatne FTU Soifka Akevyra, Rends Ignacrga Dasrys skivge 4, 00043

Warawa, TFI P2 SA - Towarnysown Fund sy Tawastycyjnych PZU Scdska Akcyina,

3o 1gnacens Daszyrssiegd 4, 00-843 Werszawa; PIU Pomoe Sh - FIU Poran Spaika

4, Rondo Ignecego Dasziskego 4, (0-843 Warszowa, PZU 2drowe SA - P2U

Spaika Akcypna, Rondo Ignacege Dasrynskitgo 4, 00-843 Warszawa; P2U CO 54
B Cenirum Dperacy Spoika AXovira, Rorda lgnatcgy Daszydskiogo 4. 00-543

Wﬂla anal Linkd TU SA - Links Towarzystw Ubezprecsen Spotia ARTYIng, ui, Postepu 15

2070 Warsawa, PERAG SA - Bank Polska Kasa Cpsen Spodka Ay i Jutwa

0‘ 066 Watszana, ¢ Berts SA - Aot Bank Spotka Ak ¥ind, dl Lopuszatska 380,

¢2-232 ¥ 2152 TUW PEIW - Tuwarrystots Ubezpecze Waasmey h Poishs Zobiad

Ubszzy rych, Ronde L9 vacego Daszyrskaeo: 4, 00 343 viarszawa.

Postanowienia dodatkowe lub odmienne

1 W umCwie vharpeczena 2awarta) fa cudty rachunsk Une rpier; XY 2000wWazeTy
jest dorecryd Upsneczonemy OWL, Kiore majy Tastesowanie ac tej umawy
ubezpicczeniz, na pive 'ub s rooda Ubezpreczonegs Na nnym trw ™M A0SR,
W P padky umowy UBCIDICCICNI, W RENE) 0 ochitny Lberpieczeniowe]
FELPOCTYN S POIMIE) P W ONIU 2awares umowy uberreacienia, OWU pover
dorgrzone Ubcspreczonemu preed objqriem 04 ochmng ube PICCIOraWg
Przekazanie DWU na trwalym roéniky, wymaga uprzednel zgady Ubezpieczoreqo

¥ b
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Na rudarie PLU SA Ubarp eCra)acy 70baw 3rany o5t praect
e Pl st werf ooy pl
2 zathoavamem coznsteiyeh, mezmienonych peostanawier umowy ubezpiecr#nia,

- Cowdd wykonanag

~

story pastandeazn, te arzed dniem olatneco skladhs ubeisecerowe) PEL SA
wHe e-mzd 03 adres pocIty ekironeZng), KIory uls spiCIajacy pox przy
Zawarciu te) umawy, 2 nformusoae oty Cratymi platnodcs, w tym z linkis

Aagw kliremy ubeepeCiaRcy More optacs skiadkg wbopetiemong

Powsrechny Faslad Uberpiacrer Spidka Akcyina, Sad Rexnowy dia r st Vedrszawy, XIIL Wy ‘nial GOspods czy, KRS 9831 NIF 926:02%-10-44,
kapitas zakiadowy: 86 352 300 21 wplacony w catednr, Rerdo lgnuceqo Da: Tyhskieqo 4, 00-B43 Viarszawa, pru pionfolina 831 102 102 cpesta zgodna 7 tarylq cperatara)
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