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OPERAT SZACUNKOWY
w zakresie określenia wartości rynkowej nieruchomości

zabudowanej budynkami dawnego tartaku, położonej w woj.
pomorskim, powiecie wejherowskim, gminie Łęczyce,

miejscowości Godętowo, dz. nr 5Il\ KW nr GDlW00032572l0;
(Sygn. akt vI GUp l82l22)

Autor operatu: Krogulewska Anna
Rzęczoznawca majątkowy ff upr.
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przedmiot i zakres

Wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomośó zabudowana, połoźona w woj.

pomorskim, powiecie wejherowskim, gminie Łęczyce, miejscowośr:i Godętowo,

stanowiąca działkę nr 5 1/1 .

Zakres wyceny obejmuje określenie wańości prawa własności nieruchomości

gruntowej zabudowanej.

Cel wyceny Określenie wańości ryŃowej rrieruchomości na potrzeby ustalenia wartość

majątku w ramach prowadzonego postępowania upadłościowego Katarzyny

Grzecznowskiej (Sygn. akt VI CUp l82122).

Prawa do

nieruchomości

Dla nieruchomości prowadzona jest księga wieczysta nr GDlW/0O032572l0

przez Sąd Rejonowy w Wejherowie, IV Wydział Ksiąg Wieczystych. Zgodnie z

księgą wieczysą właścicielem nieruchomości jest Katarzyna Grzecznowska -
adział 1ll.

Data sporządzen ia

operatu

Wartośó rynkowa

nieruchomości

205 O00 zł
słownie: dwieście pięć tysięcy złotych

Wańość rynkowa

nieruchomości dla

wymuszonej

sprzedaĘ

164 000 ń
(słownie: sto sześćdziesiqt cztery tysiqce złotych)

Autor op€ratu Krogulewska Arur a nr upr - 7317

Opcrat sz.acwlkorv.r, nieruchomości zabudowallej. polożonej \ł !łoj.
pomo§kim. po\viecie łciherorlskim. gminie Łęcą,§{j. mjciscowości

codętowo. dz. nT 5l/l: K\l| nr GDl \!7000J2572/0i (syEF. akt

VI GLlp l82/22)

02.11.20ż2 r,
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Operal szaculkorvy nieruchomości zabudorr anrąi. poloż,onej rł woi,
pomorskim, porviecie rvejherovskim. gninie ł.ęczyce_ miejscowości

Godętową dz. nr 5 L/l; Kw m GDl W000325?2/0; (§y,m. ak
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opęrat s7źcunkow! nięruchonrości Zabudorvanei. położonej rv woj.
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oodęto\ło, dż. n, 5l,/]: KW Dr GDi W000 32512/0: (§ygn. akl
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1. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomośó zabudowana, położona w woj. pomorskim, powiecie

wejherowskim, gminie Łęczyce, miejscowości Godętowo, stanowiąca działkę nr 51/l,

Dla nieruchomości prowadzona jest księga wieczysta nr GDlW00032572l0 przez Sąd Rejonowy

w Wejherowie, IV Wydział Ksiąg Wieczystych. Zgodnie z księgą wieczystą właścicielem

n ieruchomości jest Katartyna Grzecnlowska - udział 1/1.

Zakes wyceny obejmuje określenie wartości prawa własności nieruchomości gruntowej

zabudowanej .

2. Celwyceny
Określenie wartości rynkowej nieruchomości na potrzeby ustalenia wartośó majątku w ramach

prowadzonego postępowania upadłościowego Katarzyny Grzecznowskiej (Sl,gn. akt

YI GUp 182/22).

3. Podstawy wyceny

3,1 . Podstawy formalne:

Zlecenie z dnia 03.10.2022 r. Syndyk masy upadłości RenaĘ Piętka Rzeczoznawcy Majątkowemu

Annie Krogulewskiej sporądzenia wyceny prawa własności nieruchomości gruntowej

zabudowanej stanowiącej działkę nr 5ll1 zlokalizowanej w Godętowie (Sygn. altt

YI CUp 182/22),

3.2. Podstawy materialnoprawne:

Zagadnienia objęte opracowaniem zostały uregulowane w następujących przepisach prawnych:

o Ustawa z dnia 2l sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomościami (Dz. U. z żOżI r,
poz, 1899 z późn. zn.),

. Rozpot7Ądzenie Rady Ministrów z dnia żl wtześnia 2004 roku w sprawie wyceny

nieruchomości i sporządzania operatu szacuŃowego (Dz. U. z 2021 r. poz. 555.),

o Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadłościowe (Dz. tJ. z2O2ż r. poz. 1520),

o Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2022 r. poz. 1360).

3.3. Podstawy metodologiczne:

Powszechne Krajowe Standardy Wyceny uchwalorre przez Polską Federację Stowarzyszeń

Rzeczomawców Majątkowych, obowiązujące na datę wyceny.
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Operal szacunkorvy nieruchomości zabudorranej, poloż:onej w woj.
pomorskim. powiecie rvejhcrou.skirn. gninie Lęczyce. mię_iscowości

(iodętowo. dz. nr 51/1: KW nł GDlW00032572/0; (§ygn. akt
VI Glip 182/22)

4. Żtódładanych

o Badanie księgi wieczysĘ KW m GDlW/O0032572l0,

r Oględziny przeprowadzone w dniu 27.10.2022 ł.,

r Uchwała Nr LII/3 5l2O22 kńy Gmny Łęczyce z dnia 30 marca 2022 r. w sprawie zrrriany

studil,m uwarunkowań i kierunków zagospodaroviania przestzennego Gminy Łęczyce,

ujedaoliconego Uchwałą nr XVI/1I912019 Rady Gminy Ęc zyce z (łnia 20listopada 2019

r., dla obrębów geodezyjnych Świchowo, Brzeźno Ęborskie, Wysokie, PuZyce,

Godętowo, gm.ina Ęczy ce,

. Przegląd trarrsakcji nieruchomości podobnych z lokalnego rynku na podstawie aktóv/

notarialnyoh,

27.10.2022 r.

02.11.2022 r.

27 .10.2022 t.

02.11.2022 r.

shona

Nr podstarł,v
wpisu
]

Nr podstawy
w.pisu

l

5. Daty istotrre dla wyceny

Data oględzin nieruchomości

Datą na kórą określono wartości nieruchomości

Datą na którą określono stan nieruchomości

Data sporządzenia opinii

Lp. l.

Numer działki
Położenie (numer porzqdk<llty ,/

niejscow()ść)

Sposób korzystania
Ptzylączenie (numer księgi tiecż},§tej,,
której odłqczono działĘ, obsur)

5111

i,, l GoDĘTo\^,o

zABUDoWANA NItsRUC]HoNloŚC

/ 00021259 / ,l l 100.00 M2

6. Opis stanu nieruchomości

ó.1. Stan prawny

Dla przedmiotowej nieruchomości prowadzona jest księga wieczysta KW nr GD 1W00 032572/0,

przez Sąd Rejonowy w Wejherowie, IV Wydział Ksiąg Wieczystych. Stan prawny określono na

podstawie badania l,vw. księgi wieczystsj poprzez portal Elektroniczne Księgi Wieczyste.

Zapisy w księdze wieczystej NIERUCHOMOŚĆ GRUNTOWA, są następujące:

DZIAŁ I-0 - OZNACZENIE NIERUCHOMOŚCI

Dzi8Iki ewidencyjne

Obszar cdej nieruchomości r l 100,00 M2

DZIAŁ IśP - sPIs PRAW zvtryĄzA|lYcH z wŁA§NoŚcą
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Lp. l.

Lista wskazań udziałów w
plawie (numer udziału v prawie/ i:

w ie l kość udziału./rodząj w sp ólnośct)

osobafiryc^a (Imię pierwsze imię drugie
nIq|riiko, imĘ ojcą ińię mark, PESEL)

Lp. l.

Numer wpisu
Rodzaj wpisu

Rodzai zmiany

Lp. 1.

Numcr ilipotęki (roszczenia)

Rodzaj hipoteki (roszczęnia)

Suma (słownie). waluta

Wierą4elność i §tosun ekprawny (numer
vierzytelności / wierłtelnŃć, stosunek
prdwlł,)

wicrzyciel hipotecżny

skalb Państrła (nazwa, siedżibą
REG oN, rolą ill§ lyluci i)

Lp.2.

Numer hipoteki (roszczenia)

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

BRAK WPISÓW

DZIAŁ lI _ wŁAsNoŚĆ

waściciclc

1 lll

KATARZYNA ELŻBIETA GRZECZNOWSKA,
JERZY. ELŻBIETA

DZIAŁ lll - PRAWA, RoszczENlA I oGRANICZENIA

4
INNY lvPls
PRZYLĄCŻENIE DO WSZCZĘTEJ ECZEKUCJI Z
N l ERUCHOMOSCI KOLEJNEC,O ZAĘClA
NIERUCHOMOŚCI DOKONANEGO W

Lp. ADMINISTRACYJNI'M POSĘPOWANIU
l. EGZEKUCYJNYM PROWADZONYM PRZEZ

NACZELNIKA URZĘDU SKARBOWEGO W
WEJHERoWIE (NR WEZWANIA 2220-sEE_
2;l l1.12647 48.2018100, CZ.NR 12ó4755)

DzIAŁ Iv _ HlPoTEKA

l8

HIPOTEKA PRZYMUSOWA
303270,60 (TRZYSTA TRZY TYsrĄcE DWIEŚCIE
sIEDEMDZIEsąT óOi l00) zŁ

ZTYTULU ZOBOWWAŃ PODATKOWYCH ORAZ
ODSETEK ZA ZWŁOKĘ, TYTUŁY WYKONAWCZE:
sMl/2910/14 Z DN.17.1 1.2014 R., sMl/3105/l4 Z DN,

Lp. l. 1 9.12,20l4 R., SM2/3106/l4 Z DN. 9.12.20l4 R.,
sM2l29llll4 ZDN. l7.11.2014 R.. sM6ź896ll4 zDN.
l7. 1 1.2014 R., sM6/2897 l 14 z DN. l7. 1 1.20l4 R.,
SMó/2898/l4 Z DN, 17.11.20l4R.. sMó/2899/20l4 R.

---22

Nr podstawy
wpisu
37.43,44,49

stlona
6

Nr
pod§taw
wpisu
26,27,
28,29,
30, 31,
32,33

NACZELNIK I]RZĘDU SKARBOWEGO, STAROCARD
Lp. l. GDANSKI, l9051582800000, oRGAN

RI]PREZENTUJĄCY SKARB PAŃs,rWA
Nr
podstawy
wpisu
38,39,
40

operat sacunkoqr nięruchomości zabudolvanej. połoźonej w Woj.

Jromorskim. porvie-cic weihcrorłskim. gminic Łęcż],ce. mieiscowości

codębwo. dz. nr 5l/1; Kw nr oDl W00032572/0; (syBl akt
Vl GUp l82/22}

Nr podsta$ry
wpisu

l9

HIPoTEKA PRZYMU§oWA



Suma (słownię), waluta

Więrłtęlność i stosun ek panłrly (rumer
wierzytelnośCi wierzytelność, stosunek
prawny)

Lp.3.

Numęr hipoteki (roszczenia)

Rodzaj hipoteki (roszczłnia)

suma (słownie), waluta

Więrzytęlność i §tosun ek prawny (numer
u,ierzytelności / wierżrlęlność, stosunek Lp
prąwfuy)

Wierzyciel hipotcczny
Jędnostką sarnolądu tery-torialnęgo
(zw iązsk midą gnir.my) (nązw ą
siedziba, REGOI\'

opera{ §zacunkowy nieru.,homości Zabudorvanej. poloźonej rv woj.

rxlmoxkim. poq,iecie wcjherou,skim^ gminie Lęcz,yce. miejscowości
Codęttlwo- rlz-. nr 51/l; Kw nr GDl w00032572/0; (§l,gn. akt

vIGup 182D2,

l55l5,00€lĘTNAŚCIE TYsĘcY PIĘCSET
PIĘTNASclE) ZŁ

ZALEGŁOŚCI PODATKOWE W PODATKU
RoLT\YM l oD NltRUcHoMoŚct wn,ąz z
NALEŻNYMI ODSETKAMI ZA ZWŁOKĘ ORAZ
KosZTY l]PoMN]EŃ, NAKAZ PŁATNICZY NA
LĄCZNE ZOBOwrĄZANIE PIENlĘŻNE NR
3 t23.534.20l5 Z DNIA l9.02,20l5R.,wYDANY PRZEZ

Lp. 1. l URżĄD GMINY W ŁĘCZYcAcIl, NAKAZ
Pł-ATMCZY NA ŁĄCZNE zoBoW]ĄZANtE
PIEI\ĘŻNE NR 2l23.548.20l5 Z DNIA 09-03.20l5R.,
WYDANY PRZEZ URZĄD GMINY W ŁĘCZYCACH,
NAKAZ PŁATNICZY NA ŁĄCZNE ZOBOWĘZANIE
PIENĘŻNE NR 3123,384.20ló z DNIA 04.02.20l6R,
WYDANY PRZEZ IJRZĄD CMINY W ŁĘCZYCACH

20
HIPOTEKA PRZYMU§OWA
t,l0jóf0 (CZTERNAŚclE TYstĘcY TRZYDZEŚCl
s7Eść 80/loo) 7r.

NALEŻNOŚĆ CŁÓWNĄ ODSETKI I KOSZry
IIPOMMEŃ Z TYTUŁU PODATI(U ROLNEGO I OD
NlERUcHoMoŚO zA LATA 2017 I 2018., -NAKAZ
PŁATMCZY NA ŁĄCZNE ZOBOWąZANIE
P]LMĘŻNE NR 3l23,462.201,7 z D,|{IA 20l7.02.0l W

. SPRAWE WYMIARU PODATKU ROLNEC,O ORAZ
',' poDATKU oD NIERUCHoMoścl NA20t7RoK,

-NAKAZ PŁATMCZY NA ŁĄCZNE ZOBOWIĄZANIE
PIENĘŻNrE NRl RFK.3 t23.502.20l8 z DN1A
20l8.02.0l W SPRAWIE WYM1ARU PoDATKU
ROLNEGO ORAZ PODATKU OD NIERUCHOMOŚCI
NA 2018 RoK

Lp. l. GMINA ŁĘCZ\CE,ŁĘCZYCE, 1916'15385

 v^v Y/
CAVRA illLtro

1

Uwasa! W III widnieie wois o Drzvłaczeniu do w§zczetei eszekucii z chomości. a

w dziale fv obciażenia hinoteczne ciażace na nieruchomości.

Nr
podstawy
wpisu
4,7.48

wierżyciel hipoteczny
J€dno§tka samolądu t€r},torialnego
(zwiąąŁk między gftir]fj,y) (nązwa,
sie&iba, REco}l)

l-p. l. GMlNA ŁĘczYclt, ŁĘcZYcF]. l9ló75385
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6.2. Lokalizacja i warunki środowiskowe położenia

Powiat wejherowski jest najludniejszym powiatem ziemskim w województwie pomorskim (ok. 205

tys. mieszkŃców). Biorąc pod uwagę całą Polskę, powiat zajmuje siódmą lokatę wśród powiatów

ziemskich pod względem ludności. Powiat w znacznej części jest zamieszkany przez ludność

kaszubską. W dwóch gminach - Szemud i Linia - wprowadzono w 2010 język kaszubski jako

język pornocniczy, przy czym wprowadzono również kaszubskie nazły miejscowości.

W skład powiatu wchodzą:

gnriny miejskie (miasta): Wejherowo, Rumia, Reda

gminy wĘskie: Choczewo, Gniewino, Linia, Luzino, Łęczyce, SzemuĄ Wejherowo

Powiat wejherowski charakteryzuje się szybkim wzrostem liczby ludności, spowodowanym

wysokim przyrostem naturaln),,rn i migracją ludności z Trojmiasta i powiatów ościennych. Trend

ten jest szczególnie widoczny w gminach południowo-wschodnich, położonych najbliżej

Trójmiasta i najĘiej z nim skomunikowanych.

Miejscowość Godętowo znajduje się na lewym brzegu Pradoliny rzeki Łeby na styku z
Pojezierzem Kaszubskim, przy drodze kajowej nr 6. Wieś położona jest przy linii kotejowej

Gdańsk - Stargard, ze stAcją Godętowo. Kolejowy ruch pasażerski obsfugiwany jest przez

trójmiejską SKM. Najbliżej położonym miastem jest Lębork, wieś znajduje się na wschód od tego

miasta. Godętowo zamieszkuje ok. l70 mieszkńców.
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Operł szacuŃowy nieruchomości zóudowarnej. polożrnej lv woj,
pomorskin. powiecie wejhelow§kim. gnrinie Lęcryce. miejscłwości

Godęto*o. dz. nr 51/1; KW nr GD1W00032572/0; (Sygn. ak
\ą GLlp 182/22}

Stona
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l oka liżcj ą ni erac homń c i

ó.3. Otoczenie nieruchomości

Nieruchomość położona jest w otoczeniu rozproszonej zabudowy o charakterze mieszkalnym,

gospodarskim oraz handlowo-usługowym, a także wolnych terenów niezabudowanych rolnych i
leśnych. Działka usytuowana pny drodze krajowej nr 6 (Kołbaskowo_Rusocin). Blżej centralnej

części mĘscowości zabudowa staje się gęstsza. W odległości ok. 3 km zlokalŁowany jest

historyczrry Pałac w Godętowie - obecnie uiytkowany jako hotel, miasto Ębork ok. 1 1 km,

Wejherowo ok 24 ko.. Nieruchomość dobrze skommikowaną w miejscowości firnkcjonuje

komunikacja autobusowa oraz kolejowa- lnfrastruktura techniczna terenu: sieó energeĘczna, i
wodocĘowa.



AYlv,i Opęrat szacunkouy nięruchomości zabudowa,ej, położ,onej $, woj,

pomorskim. powiocie \łejheło§skim, gmioie Łęcz_vce, miejsctlwości

codętowo, dz. nr 51/li KW nr GDlł700032572/0; {syen, att

Vl Gtjp 182/22)

\Yr
CAVRA

Slrona
10

.,, i

&,'
.;
F

'"r*l#,s

,:.l

l

ot oc1e ni e ni e luc hom o ś c i
,l,

ąs;

l'}Ę

ilf
§1

!-a

lj

r'iłil *ŁF

h kal iz acj a szcze gół ow d ń i e ru c homo ś c i



^V^v^Y/
CAVRA

Operat szacunkow), nicruchomości zabudowarr€j, położ.I)nei li, woj,
pomo§kim. powiecic wejherowskim, grninie Łęczyce. miejscowości

Godętołvo, dz. nr 5lll; KW nr ODl W00032572/0; (SygF. alt
Vl Gtlp l82/22)

l St ona
ll

G

przedmiotow te/en

Przerlmi9l6v,,ą nieruchomość stanowiąca działkę rn 51/1 o nieregularnym ksztąłcię i pow. 11,100

m2 jest zabudowana budynkami twotzącymi dawniej tartak. Teren obecnie w wi9kszości

niezagospodarowany, porośnięty nieuporządkowaną \łrysoką roślinnością. Działka posiada

-

uzbrojenie terenu

6.4. Starr zagospodarowania nieruchomości
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Opelat szacunkowy nieruohomośoi :abudorrarrcj. poIożonej rv rvoj.

pomorskim, powiccję rvciherorvskim, gmirrie ł,ęczyce. miejscorvości

Godgowo. dz. nl 5 l/l ; K \ł/ nr CD l \ł700O32572/0l (Syg . akl
vI GUp l82i22)

S1rona
l2

bezpośredni dostęp do drogi publicznej o nawierzchni utwardzonej. Przy półrocnej granicy terenu

dostępnajest sieć wodociągowa, a w dalszej okolicy energetyczna.

Zabudowania istnĘące na przedmiotowym terenie są nieużytkowane od wielu lat. Ich stan

techniczny de pozwala na ponowne uż)4kowanie. Obiekty rłymagają rozbiórki.

Podczas oględzin ustalono, że na przedmiotowej działc€ zlokalizowanych jest łącznie 6 obiektów.

Pierwszy z nich o powierzchni zabudowy 625,87 mz usytuowany przy zachodniej granicy, tworzy

jeden ciąg zabudowań z budynkami zlokalizowanymi na działkach sąsiednich. Kolejne trzy

położone są w centralnej części terenu, przylegają do siebie i posiadają wspólnie łączną

powierzchnię zabudowy wynoszącą 607 ,I8 m2. Czv.Iaą obiekt położony jest tuż przy południowej

granicy działki i posiada powierzchnię zabudowy wnoszącą 279,27 m2, a ostatni posadowiony w

południowo wschodniej części terenu 53,61 m2. Wsrystkie budynki są jednokondygnacyjne.
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7. przemaczenie nieruchomości

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomościarni przemacznnie nieruchomości ustala się

na podstawie aktualnego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (planu

miejscowego), a w przypadku jego braku na podstawie studium uwarunkowń i kierunków

zagospodarowania przestrz€nn€go gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowaniu

terenu. W przypadku braku studium lub decyzji (ań. l54 ust3 ustawy o g n) uwzględnia się

faktyczny sposób użytkowania nieruchomości.

Na terenie, na którym zlokalizowana jest przedmiotowa nieruchomość nie obowiązuje plan

miejscowy. Zgodlie ze studium uwarunkowan i kierunków zagospodarowania przestrzennego

a

,
B

,

b
;.'
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gminy zatwierdzon}.rn Uchwałą Nr LIV35/ż022 Rady Gminy Łęczyce z dnia 30 marca 2022 r, w

sprawie zmiany studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Gminy

Łęczyce, ujednoliconego Uchwałą nr XY1ll19l2019 Rady Gminy Łęczyce z dnia 20 listopada

ż0I9 r., dla obrębów g€odezyjnych Świchowo, Brzeźno Lęborskie, Wysokie, Pużyce, Godętowo,

strefa A - Fragment Pradoliny rzeki Redy oraz Łeby i Ri} - rewitalizacja.

wyrys ze śtudium

Ste|a A - Ftagment Pradoliny rzeki Redy oraz Łeby Obejmuje miejscowości: Węgomią Łęczyce,

Godętowo, Wielistowo, Bożepole Małe oraz Wielkie, Chmieleniec, Strzebielino Wieś, Strzebielino

Osiedle, Strzebielino Morskie, Pamszyno iPorzecze.

1)

sób

c a

roni6 Z

przestrzenneqo i infrastruktury gminy Łęcz}ce":

2) nowa zabudowa mieszkalna i usługowa powinna byó lokalizowana na terenach określonych na

załączniku nr 3 pt. ,,Kierunki rozwoju przestrzennego i infrastruktury gmny Ęczyce" jako tereny

rozwoju zabudowy mieszkalnej i usfugowej;

3) zaleca się zachowanie ogrodów działkowych w BoĘmpolu Wielkim w stanie istniejącym lub

przekształcenie w tereny zieleni ogólnodostępnej;

4) ze wzg|ędu na duże zainteresowanie potencjalnych inwestorów nowymi terenami wskazane jest

wykonanie miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego kompleksowo dla większych

obszarów wskazanych na zŃącznku nr 3 pt. ,,Kierunki rozwoju przestrzennego i infiastrulfilry

gminy Łęczyce";

5) dopuszcza się rozwój zabudowy wzdfuż trasy nr 6 związanej z obsfugą ruchu furystycznego i

tranzytowego prz} zapełvnieniu odpowiednich powiązari komunikacyjnych;
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6) w procesie rozwoju zabudołT należ} Bwzględnić koncepcje budowy tzw. Tfasy Lęborskiej oraz

wynikających z tego t}.tufu koniecznej rez€rwy pod Węzły komunikacyjne oraz przewid}r ane

miejsca obsfugi podfóżnych (MOP) zgodnie z załącznikiem m 3 pt. Kierunki rczwoju
przestrzenne8o i infr astrŃtury";

7) rozwój zabudowy mieszkaniowej i usługowej powinien być zdeterminowany budową

oczyszczalni i rozbudową sieci kanalizacji sanitamej;

8) w przypadkach zabudowy rozproszonej dopuszcza się rozwiązanie opańe o szczehe zbiomiki
bezodpływowe.

Pftp6dź§k !\$drió Ffąl].i ŃiEli*rty.n,! nł!q.n[. +{:@i. sór!&aĄ l Pź.nr-Mą
F.hBy ljl Fłft&EĘlg$di. &,Ę§i. &jłb.
l!.rtffifu&Iul]4!.
bqĘ&!6(ht,d}qĘ:§er!,_'sólĘs.@fułlslx4Fn,,łłdlsF|.l,}ndx.I
l{Ęlklak rbr&fuF ĄćtĘ 3o$dĘ-J thl§tr:, d-H FB Ę,l, r!ńł*ć.E ,.ld
r!ńpffi,,!qDt E ),r.bł.*!o|ól6d!,ę,)
froln*Ę rł !ś.Wt, §*dzrfutb k..lró p,!d!łl}rD}tb abubĘ F§,{ó'BJ l'{it NriĘJk54
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8. Uwarunkowania prawne i zastosowanię metody wyceny

Niniejszy operat sporądza się dła potrzeb sprzedażry w postępowaniu upadłościowym, w zwiąZku

z powyżsrym określeniu podlega wańość rynkowa.

Stosownie do art. 15l ust 1 ustawy o gospodarce nieruchomościami wańość rynkowa definiowana

jest jako szacunkowa kwoĘ jaką w dniu wyceny można uzyskaó za nieruchomość w transakcj i

sprzedży zawieranej na warunkach rynkowycb pomiędzy kupującym a sprzedającym, którzy mają

stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziaĘą z rozeznanięm i posĘpują toz:v.ldżnie oraz nie

znajdują się w s}łuacji przymusorłej.

Do określenia wańości jw- zastosowano podejście porównawcze.

Uzasadnienie wyboru sposobu \łyceny

Sposoby określenia wańości nieruchomości, stanowiące podejścia do ich wyceny, ą uzależnione

od przyjęĘch rodzajów czynników wp§,wających na wartość nieruchomości (ań. 152. ust l

ustawy).

Ań. 15ż. ust 2 ustawy o gospodarce nieruchomościami stanowi, iż: ,,Wyceny nieruchomości

dokonuje się przy zastosowaniu podejść: porównawczego, dochodowego lub kosztowego, albo

mieszanego, zawierającego elementy podejść poprzednich, ust. 3 ustawy jw, stanowi, iż: przy

zastosowaniu podejścia porównawczego lub dochodowego określa się v/ańość ryŃową
nieruchomości. Jeżpli istniejące uwarunkowania nie pozwalają na zastosowanie podejścia
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porównawczego lub dochodowego, wartość rynkową nieruchomości określa się w podejściu

mieszanym. Przy zastosowaniu podejścia kosńowego określa się wańośó odtworzeniową

nieruchomości.

Ań. 154 ust. 1. ustawy o gospodarce nieruchomościami stanowi, iź: wyboru właściwego podejścia

oraz m€tody i techniki szacowania nieruchomości dokonuje rze}zofilawca majątkowy,

uwzględniając w szcz€gólności cel wyceny, rodzaj i położenie nieruchomości, przeznaczenie w

planie miejscowym, stan nieruchomości oraz dostępne dane o cenach, dochodach i cechach

nieruchomości podobnych.

Przez nieruchomośó podobną (art. 4 ust ló ustawy) nalęży rozurnieć nieruchomośó, która jest

porównywalna z nieruchomością stanowiącą przedmiot wyceny, ze względu na położenie, stan

prawny, przeznaczenie, sposób korzystania oraz inne cechy wpływające najej wartość.

Charakter prawa wycenianego, pozwala zastosować podejście porównawcze, gdyż spełnione są

trzy główne warunki:

. Rynekjest w stabilny,

. odnotowano na rynku odpowiednią ilość transakcji nieruchomościami o podobnych

cechach, co nieruchomość wycenianą

o Nieruchomości podobne były przedmiotem obrotu na rynku.

Dla iotowei nieruchomości dokonano wvboru scla norownawc metod

korvgowarria ceny średniej.

Ań. 153 ust. l. ustawy o gospodarce nieruchomościami stanowi, iż:,,Podejście porównawcze

polega na określeniu wartości nieruchomości przy założeliu, źe wartość ta odpowiada cenom

uzyskanym za nieruchomości podobne, które były przedmiotem obrofu rynkowggo. ceny te

koryguje się ze względu na cechy różniące nieruchomości podobne od nieruchomości wycenianej

oraz uwzględnia zmiany poziomu cen wskutek upłyrvu czasu. Podejście porównawcze stosuje się,

jeżeli są znane ceny i cechy nieruchomości podobnych do nieruchomości wycenianej."

Nięruchomośó wycenianą porównuje się z nieruchomościami podobnymi /porównywalnymi/ o

znanych cenach transakcyjnych, z uwzględnieniem cech ftzycztlych, ekonomicznych i

środowiskowych. Przedmiot wyceny jest porównyvrany z nieruchomościami porównywalnymi w

rozumieniu potencjalnego, typowo poinformowanego nabywcy. Stosuje się je, jeżeli mane są ceny

nieruchomości podobnych do nieruchomości wycenianej.

§ 4- Ust. 1 Rozporządzenia Rady Ministrów stanowi, iż: przy stosowaniu podejścia

porównawczego konieczna jest znajomośó cen transakcyjnych nieruchomości podobnych do

nieruchomości będącej przedmiotem wyceny, a także cech Ęch nieruchomości rłpły,wających na
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poziom ich cen. Ust. 2 - w podejściu pofównawcz}m stosuje się metodę porólvnywania parami,

korygowania ceny średniej albo metodę analizy statysĘcznej r}Tku.

Przy stosowalriu metody korygowania ceny średniej do porównń prz}jmuje się z
właściwego rynku nieruchomości co najmniej kilkanaście nieruchomości podobnych, dla których

znane są ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy Ęch nieruchomości. Wańość

nieruchomości będącej przedmiotem wyceny określa się poprzez korekę średniej ceny

nieruchomości podobnych wspołc4ynnikami korygującymi.

anl u

1. Utworzenie zbioru nieruchomości podobnych o znanych cenach transakcyjnych i cechach,

stanowiącego podstawę wyceny.

2. Aktualizacja cen transakcyjnych na datę wyceny.

3. Ustalenie cech rynkowych wpływających w sposób zasadniczy na zróżnicowanie cen na rynku
nieruchomości.

4. Ocena wielkości wpłyłvu cech ryŃowych na zróżricowanie cen tfansakcyjnych.

5. Ustalenie zakresu skali ocen dla każĄej z ptzyjętych cech ryŃowych.
6. obliczenie ceny średniej (Cśr) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowiąc€go podstawę wyceny,

oraz ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Cmax).

7. Podanie charakterystyki nieruchomości o cenie minimalnej i nieruchomości o cenie

maksymalnej, z wyeksponowaniem ich ocen w odnięsieniu do przyjętej skali cech rynkowych.

8. Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Cśr] i gómej granicy [Cmax/Cśr] sumy wspołcąnników

korygujących oraz obliczenie zakresów wspołczynników korygujących dla poszczególnych cech

rynkowych.

9. Określenie wielkości r społczynników korygujących, wynikających z ocen wycenianej

nieruchomości z u\łzględnieniem okreśIonych granic i połoźenia ceny średniej w przedziale

[Cmin,Cmax]. Nie wyklucza się innych sposobów u§talenia wspołczynników korygujących cenę

średnią.

10. Obliczenie wartości jednostkowej wycenianej nieruclromośoi według formĘ:

N
W=Cśr* Iui

i:1
Gdzie ui - wańość i-tego współczynnika korygującego

n - liczba współczynników korygujących

l1. Określenie wańości wycenianej nieruchomości na podstawie iloczynu wartości jednostkowej i

1iczby jednostek porównawczych.
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W przedmiotowym operacie szacunkowym przyjęto jednostkę porównawczą 1mż powierzchni

grunfu.

9. określenie wartości nieruchomości

9.1. Charakterystyka i analiza ryŃu nieruchomości

Rynek nieruchomoŚci podobnie jak inne rynki branżowe jest powiązany z tempem wzrostu.

Ważnynr czynnikiem ekonomicznym, powiązanym ze wzrostem gospodarczym jest aktywnośó

gospodarcza. Ma ona wpływ na rynek nieruchomości przede wsrystkim w zakresie popytu. Im

szybciej, bowiem rozwija się gospodarka tym większe zainteresowanie jest rynkiem

nieruchomości. Czynniki demograficme, w dfuźszej perspektywie czasowej, mają maczenie

największe w kontekście oddziĄwania na rynek nieruchomości. O ile bowiem koniunktura

ryŃowa ulega cyklicznym zmianom a trendy społeczne zmieniającyrll się tendencjom, znriany

demograficzne naĘpują wolniej a ich odwrócenie wymaga czasu liczonego w pokoleniach.

Do czynników ekonomicznych wpływających na rozwój sektora nieruchom ości zaliczyć naleĄ:

poziom wzrostu gospodarczego, poziom aĘwności gospodarczej kraju, regionrr, miasta, dochody

ludności, poziom zamożności społeczeństwą poziom inflacji, oprocentowanie i dostępność

kredytów, poziom oszczędności, sytuacja ijakość rynku pracy, rozwój postępu technicznego.

W szerszej perspektywie aktywnośó gospodarcza przekłada się na wzrost dochodów ludności,

poziom oszczędności oraz sytuację na rynku pracy. Również te, mające charakter ekonomiczny

czynniki mają wpĘw na s$rrację na rynku nieruchomości. Wzrost dochodów ludności wpĘrła na

wzrost ilości sprzedawanych nieruchomości.

Założsnia do wyceny:

- ze względu na ńy stan techliczno-uĄtkowy obiektów zlokalizowanych na terenie nieruchomości

- stan do rozbiórki, oszacowania wartości dokonaxo jako gruntu niezabudowanego z

uwzględnieniem koszhr rozbiórki obiektów

Badanie rynku:

Obszar rynku: dokonano badania i analizy transakcji ryŃo*ych oraz cen kształtujących się na

rynku lokalnym na terenie gminy Łęczyce oraz gmin ościennych o podobnej charakterystyce.

Rodzaj rynku: rynek nieruchomości gruntowych niezabudowanych , o przeznaczenill produkcyjnym

oraz produkcyjno-usługowym.

Okres badania: okres najbliższy dacie wyceny z rozszerzeniem do ok. 2 lat.
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Dokonując badania rynku lokalnego stwierdzono, iż nięruchomości gruntowe niezabudowane, o

przemaczeniu produkcyjno-usługowym były przedmiotem niewielkiego obrotu na rynku lokalnym.

W badanym okresie odnotowano ok. 50 transakcj i sptzedaĄ. Roztzut cenowy badanych transakcj i

ksżałtował się w przedziale ca 15-35 zU m', w zalężności od lokalizacji, powierzchni i

fu nkcjonalności nierucłlomości.

Oszacowanie przeprowadzono przy uwzględnieniu obecnie ksźałtujących się cen w obrocie. W

tym celu wykorzfstano ceny transakcyjne dotyczące sprŻedai4 nieruchomoŚci, biorąc pod uwagę

stan prawny, położenie, przeznaczenie, sposób korzystanią dŃę sprze.daĄ i inne cechy związane z

daną nieruchomością mogące mi€ć wpływ na jej wartość. Podczas porównania uwzględnione

zostaĄr uwarunkowania lokalne charakteryzujące dane środowisko

Z badanych współczynników korelacji pomiędzy datami zawarcia transakcji a cenami

transakcyjnymi (sprawdzaryłni również dla krótszych interwałów czasowych) wynika brak

zależności i nieistotność trendu czasorvego zmiany cen. Badania zostaĘ przoprowadzone na

konkretnych transakcjach z rynku lokalnego i mogą się różnió od wyników opartych na ogólnych

danych z innych regionów.

Zbiór nieruchomości podobnych o znanych cenach transakcyjnych i cechach przedstawiono

poniżej w tabeli.

Lp
Nr Rep. Cmina

Obręb cena trans. Pow. [m'}
Cęna 1 m2

Hl
l 10.01.2020 16312020 Linia N iepoczołowice 500000 l9.82

2. 5.06.2020 2,193/2020 Linia Linia 49000 I6l4 30,36

3 l0.06.2020 365l/20 Luzjno Kębłowo 3l0000 l2808 )^1

4 27.08.ż020 2l14,J2/20 Łęaz}]aę Bożpolę Małe 500000 22500 )) )J

6.11.2020 389l12020 Linia Linia 40000 l614 24;78

6. 6.11.2020 3898/2020 Linia Linia 40000 l612 24,8l

3.122020 12603/20 Łęczy9ę Godętowo 2910o0 169l 3 11,56

8 3.12.2020 12612D0 Łęłzyęe Godętowo 29,1000 16892 l7,58

9 1E.l2-2020 I3422lzo Łęa4ce Godętowo 403000 16819 23,88

l0 20.01.2o2l
,16,] 

/21 Łęczyce Godętowo 4980000 232168 21,45

ll 30,06.202l l0008/2l Łęczyae Bożepole Małe l213285
,78499 l5.4ó

12. 9.08.2021 1236lDl Luzino Dąbrówka 31I9,16 t l009 33"79

Wyszczególnione transakcje sprzedaży nieruchomości wyselekcjonowano zE zbioru nieruchomości

z uwagi na bliskie podobieństwo do nieruchomości wycenianej, po odrzuceniu skrajnych cen

transakcyjnych. W celu ustalenia poziomu kształtowarria się cen i ich rozkładu na podstawie

danych zawaĄch powyższej tabeli określony został zakres przedziału cenowego AC, a następnie

na jego podstawie wielkości współczynników ceny minimalnej C.i,, i ceny maksymalnej C** w

Data transakcj i

5.

,7.
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stosunku do ceny średniej Cś,. ParameĘ określone na podstawie przedstawionych wyżej danych

kształtują się następująco:

Parametr Waność

Delta c l8,33

Min 15.46

Mą\ 33"]9

srednia 22.99

cena mirr/śr. 0.6,7

C-ljna ma\/śr 1,4,7

Wariancia: 16.52

odch.stand. 4,06

Zakręs:

od l8.93
do 27,05

śr. gęom 22,48
Mediana 23,88

Ustalenie cech rynkowych wpĘwających w sposób zasadniczy na zróżańcowanie cen na
lokalnym ryŃu nieruchomości oraz ich wag.

W w}łtiku analizy lokalnego rynku wskazano najwazniejsze aĘbuty i ich wagi, które mają

wpł}T na wartość rynkową. Poniższe wagi, uwzględniające równieź preferencje nab}.wców,

odnoszą się do szerszego kręgu badanych transakcji i wynikają z wzajemnych za|eżności

pomiędzy poszczególnymi atrybutami analizowanych nieruchomości. Do najwaZniejszych cech

ryrnkołych, wpływających na wańość ryŃową zaliczono:

Lp, Rodzaj cechy Wąa cechy

Iw Kryreńa i zalces ocerry

I Lo\alizacia 30 mało na
2 lqęncjał inwestycyiny 25 śrędn niski

l5 bardzo doble. dobfe, dostateczne
4 Układ fuŃcjonalny 20 bardzo dobry, dobry, dostateczny

powierzchnia I0 ocena liniowa w rarnach z lwzgl. i cenowvch
RAżDM l00

Lokalizacja - odnosi się do uwaruŃowań tla obszarze o zasięgu lokalnym (rlosępność

komunikacyjna, sąsiedźwo, obecność usfug kompl€mentarnych, ekspozycja, otoczenie
nienrchomości itp,).

Ceny transakryjne nieruchomości, przyjętych do analizy, zawieraĘ się w przedziale ca 15 złJmż

do 34 złlm2. Cena średnia kształtowała się na poziomie ca 23 zUm2.

Warunki geotechnicane

)
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Cechy rynkowe C.i, c.* Przedmiot Wc€ny

1,okalizacja dobra atrakcyina abŃcyina
Potenciał inwestycyiny śrędni wysoki średni
WaruŃi geotechnicane dostatęczre dobre dobre

lJkład funkcionalny dobry dobry dobry
pow ierzchnia 78499 l 1009 l l100

Wartość ryn}owa nieruchomości

Wycena gruntu została przeprowadzona w podejściu porównawczym metodą korygowania ceny

średniej. W celu ustalenia poziomu kształtowania się cen i ich rozkładu określony został zakes

przędzińu cenowego AC, a następnie na jego podstawie wielkości współczynników ceny

minimalnej C.";" i ceny maksymalnej C,na, w stosunku do ceny średniej Cs,. Na podstawie analizy

rynku i przeglądu niefuchomości można zŃoĘĄ że wartośó rynkowa nieru§homości powinna się

znależć w przedziale pomiędzy ceną minimalną i ceną maksymalną. W ,mviryku ztym możliwe jest

zastosowanie zasady intefpolacji dla oszacowania wańości znajdującej się wewnątrz przędziŃa

cenowego, a takźe określenie wag cech rynkowych jako procentowego ich udziału w pnedziale (C

: C.*; C*ł).

Zestawienie poprawek dla przedmiotowej nieruchomości:

Potencjał inwestycyiny - możliwość zagospodarowania terenu na podstawie zapisów w planie

miejscowym, decyzji o warunkach zabudowy, możliwość wprowadzenia zróżnicowanych funkcji

w tym także dopuszczalnośó zmiany przęznaczęnla nieruchomości

Przez waruŃi geotechniczne rozumie się zaró\ryno stopień wyposażenia w infiastrukturę

techniczną np.: kanalizacja, en. elektrycma, gaz, wodociąg itd., jak i możliwość podłączenia się

do niej oraz infrastrukturę drogową która wpł},tva na dogodny lub niedogodny dojazd oraz łatwość

Zaparkowan ia w pobliżu.

Funkcjonalnośó układu nieruchomości obejmuje układ przestrzenny (ksztaŁ zwańość, wielkośc,

us)łuowanie vr' stosunku do drogi, warunki fizyczne), stan zagospodarowania (występowanie

zabudowań przeznaczonych do rozbiórki), a także obecność zjawisk i elementów mogących

łpłwaó na funkcjonalność nieruchomośoi, zarówno pod względem poz}t}rłnym, iak i

negatywnym.

Odnośnie powierzchni obserwuje się następującą relację; cena 1m2 nieruchomości gnrntowej

niezabudowanej jest zaz*yczaj wyższĄ prż! mniejsrych powierzchniach, a niższa przy

powierzchliach większych,

charakterystvka łr,cenianej nieruchomości oraz nieruchomości o cenie maks},malnej i minimalnej

z przedstawieniem ich ocen w odniesieniu do prąvjętei skali cech rvnkowvch
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SLrorra

Rodzaj cechy wa8a
oęchy [%]

Zakes wspriłcrytmików wetość wspołcz.

U.ii U*"-

Lokalizacj a 30 0,20l 0,44l 0-44l

Potencjał inwestycyjny 25 0.168 0.368 0,268

Warrrnki geotechniczne l5 0.10l o.221 0.16l

Układ flnkcjonalny 20 0,134 o,294 0.2l4

porvięrzclmią 10 0.067 0,147

RAZEM 100 0,670 1,410 1,23l

Wspołczynnik korygujący dla nieruchomości gruntowej niezabudowanej w},nosi 1,23l, co przy

średniej cenie transakcyjnej 22,99 ńlmz daje wartośó 1 m2 powierzchni w wysokości:

I,23I x22,99 złln2 = 28"30 złlmŻ

Wartość rynkowa nieruchomości gruntowej wyrosi:

1 1 100 m' x 28,30 złlm2 = 3 14 130 złż= 3L4 000 zł

slownie: tlłsta czternaście tyśięcy złotych

Poniżej przedstawiono szacunkowy kosź rozbiórki budynków zlokalizowanych na terenie
nieruchomości:

Lp, Rodzaj robót jedn ilość cenai€dn PLN

1 organ izacja teren u rozbiórki(ożnakoWanią Wygrodzenią itp.) 111,00 20,00 ż z20,0o
2 Rożbiórka bUdynku palterowego w aran i€Y m3 2 5o4,oo 15,0o 37 s60,oo
3 Rozbiórka bUdynków pańerowych o pow, 607 ] 279m2 rn3 3 544,00 10,0o 35 440,0o

Rozbiólka budynku pańerowego o pow,54m2 m3 162,00 10,00 1620,00
W}tórgruzu z.ozbiórki rn3 3 105,00 5,0o 15 525,00

6 Wywóż odpadóW żmieśzanych z rożbiórki m3 62r,oo 10,00 6 ż10,00
1 WyWóz materiałów pokrycioWych lpapa) ] termoizolacYinych (stvropian, itp t 20,00 ż50,00 5 000,00
8 Wyrównanie i uprzitnaęcie terenu po roólórkach 111,0o 50,00 5 550,00

109125,00

Zgodnie z powyższym wartość rynkowq nieruchomości z nuzględnieniem kosztu rozbiórki
oszacowana na poziomie :

zł
słownie: dwieście pięć tysięcy złotych

l0.Wynik końcowy wyceny:

0 5

0,14,1

Wartość rynkowa nieruchomości zabudowanej budynkami dawnego tartaku, położonej w woj.

pomorskim, powiecie wejherowskim, gninie ł,ęzyce, miejscowości Godętowo, dz. nr 5l/1,

określona w podejściu porównawczym wynosi:

205 000 ń
słownie: łwieście pięć lysięcy złotych
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ftatufalna, lrnikaiaca z zaokfogleń-

Oszacowana wartość rymkowa uwzględnia uwarunkowania i stan lokalnego Ęrnku nieruchomości.

Określona wartość jest wartością rynkową przy założęrriach i obwarowaniach przyjętych dla

niniejszej wyceny. W przeliczeniu na jednostk odniesienia w postaci m2 powierzchni działki,

oszacowane wartości rynkowe nieruchomości mięśzczą się wewnątrz $zedziału cenowego

zanotowanego na rynku lokalnym. Oszacowanie wartości zostało dokonane z uwzględnieniem tych

cech nieruchomości, które prz1 założeniu racjonalnej eksploatacji mogą mieć trwały charakt€r,

niezależnie od formy i podmiotu władania Ę nieruchomością,

Uzyskana wańośó odzwierciedla stan ryŃu oraz cechy nieruchomości jak np.:

o lokalizacja nieruchomości przy drodze krajowej nr ó

. pozostałości w terenie po wcześniejszej zabudowie,

. istniejącemożliwościadaptacji,wykorzystaniairozwojunieruchomości,

. aktualny stan rynku lokalnego nieruchomości,

. aktualną sytuację gospodarczą kaju,

. inne czf,nniki mające wpł}T/ na ostatecmą wartość.

Mając na uwadze wszystkie powyższe czynniki oraz przyjęte cel i metodę wyceny, poziom stawek

czynszu oraz cen gruntów obowiązujących na rynku lokalnym podobnych nieruchomości, naleĄ

prryjąć szacowaną wartość rynkową nieruchomości w wysokości ok. 200 tys. zł jako najbardziej

prawdopodobną cenę możliwą do uzyskania na wolnym rynku.

Określona wańość rynłowa będzie możliwa do uzyskania pod warunkiem:

. upłynięcia czasu niezbędnego do wyeksponowania i do wynegocjowania warunków

umowy, biorąc pod uwagę charakter nieruchomości i stan rynku,

. kupujący będzie posiadał stan owczy zafiial zawarcia umowy, nie będzie działał w sytuacji

prrymusowej,

. strony będą od siebie niezależne, działając w sposób racjonalny nie kierując się

szczególnymi motywami, świadome w§półistniejących okolicmości mających ]vpł}"rv na wartość

nieruchomości.
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1 1.Określenie wartości rynkowej majątku dla wymuszon ej sprzedńy

Mając na uwadze cel wyceny, jakim jest określenie wańości rynkowej na potrzeby spneduĘ w
upadłości likwidacyjnej, zaprezentowano również wańość ryŃową majątku dla wymuszonej
sprzeduĘ.

Wartość rynkowa dla rłymuszonej sprzęddżry jest łyznaczana przy założseniu, że istnieją
ograniczenia czasowe lub inne dla sfinalizowania transakcji, które nie mogą być uznane za
wystarczające lub rozsądne Z punktu widzenia okresu ekspozycji mająfku lub wynegocjowania
sprzedaĄ,

Zgodnie z metodologią wyceny wańość rynkowa jest najbardziej prawdopodobną ceną za jaką
powinna zostaó sprzedana nieruchomość na wohym rynku, prry założenil odpowiedniej
ekspozycji nieruchomości na rynku. Jest to więc pewnego rodzaju wartość docelowa, Tymczasem
w przypadku przedmiotowej nieruchomości występują istotne przesłanki wymuszonej sprzedłży,
wynikające z nwającego postępowania upadłościowego.

Wańość dla wymuszonej sprzedaĘ pokazuje zatem minimalną cenę, na którą możs się zgodzić
sprzedający, przy założeniu, że ma on stanowczy zamiar zawarcia umowy, ale godzisię na kótsą
ekspozycję na rynku lub też inne ograniczenia rJ,nkowe.

Podstawą przyjętej stawi dyskonta były wiedza podparta odpowiednim doświadczeniem w ocenie
płynności wycenianych składników majątku. Należy przy tym podkreślić, że wańość dla
łymuszonej sprzedzrĘ nie jest w polskim prawie zdefiniowana - pojawiła się i funkcjonuje na
r;.nku jako szczególla kategoria wartości nieruchomości i innych składników nrajątku w
odpowiedzi na konkretne zapotrzebowanie docelowej grupy odbiorów, w Ęm przede wszystkim
wierzycieli. Do chwili obecnej nie dopracowano się również jednozn acznych zasń, procedur czy
sposobów określania tej kategorii wańości. Brakjest także monitoringu zmian tej wartości czy też
statystyk, które wskazywaĘby relacje Ę wartości do fakfycznie odzyskiwanej wierzyte|ności w
następstwie prowadzonej egzekucji.

Efektem wspóĘracy Polskiej Federacji Stowarzyszeń Majątkowych ze Związkiem Banków
Polskich został opracowany roboczy materiał badawczy, który analizował m.in. w jaki sposób
polskie banki uniwersalne ustalają wańość dla vymuszonej sprzedźy, jakie ą relacji tej wańości
do określonej wańości rynkowej oraz odzyskiwanych w trakcie egzekucji wierzytetności.
Na podstawie dokonanej analizy ustalono jaka jest uzyskiwana wysokość wspołcrynnika relacji
waItości w}łnuszonej sprzedaĄ do wartości rynkowej nieruchomości:

. niskiej pĘnności - wańość wymuszona stanowi ó0_70olo wartości ryŃowej;

. średniej płynności - 70-80o/o wartości ryŃowej;
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r wysokiej ńnności (ale położone w dużych aglomeracjach) - 90% wańości rynkowej.

Przedmiotową nieruchomość jest położona na rynku o dość umiarkowanej Ńnności, szczrgólnie

w pfz}padku obiektów zabudowanych.

Ponadto w ramach tych samych badań ustalono jaki jest średni procent odzyskiwanej wartości

nieruchomości w Ębie egzekucji w stosunku do wcześniej wańości ryŃowej nieruchomości:

' dla nieruchomości o funkcji mieszkalnej - 60-96Yo;

. dla nieruchomości o funkcji komerryjnej - 50-70%.

Powyższe badania oraz charakteryĘka wycenianej nieruchomości pozwolĘ na pnryjęcie

poziomu dyskonta na poziomie wJmoszącym c.a 20o/o. lest to poziom zbliżony do syzeAazy

nieruchomości w proc€sie windykacji komomiczej.

Wartość nieruchomości dla wymuszolej spnęóa:żry została zatem określona w kwocie:

164 OO0 zł

(słownie: sto sześćdziesiqt cztery tysiqce złolych)

I2.Spnedłż nieruchomości w postępowaniu upadłościowym.

Zgodnie z art.3 19. Ustawy - Prawo upadłościowe:

l. Jeżeli planowana jest sprzedż przedsiębiorstwa upadłego w całości, przy sporządzaniu

spisu inwentarza i oszacowania masy upadłości, albo odrębnie, jeżeli możliwość takiej

svzeda4 ujawniła się na pózniejszym etapie, biegły wybrany przez syndyka

sporządza opis i oszacowanie przedsiębiorstwa upadł€go.

2. Opis przedsiębiorstwa powinien określać w szczególności przedmiot działalności

przedsiębiorstwą nieruchomości wchodące w jego skład, ich obszar oraz ozlaczenie

księgi wieczystej lub zbioru dokumentów, irrne środki trwałe, stwierdzone prawą a

także obciążenia.

3. W oszacowaniu należy odrębnie podać wańość przedsiębiorstwa w całości oraz jego

zorganizowanych części, jeżeli mogą być wydzielone.

4. Jeżeli składniki przedsiębiorstwa sa obciażone hipoteką zastawem, zastawem

Ęestrowym, zastawem skarbowym, hipoteką morską lub innymi prawami i skutkami

ujawnienia praw i roszczeń osobistych, w oszacowaniu należy oddzielnie podać, które

z tych praw pozostają w mocy po sprzedaĄ, a także ich wartość or^z wartość
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składników nimi obciążonych oraz stosunek wartości poszczególnych składników

obciążonych do wańości przedsiębiorstwa.

Przy sprzedaą nieruchomości, prawa użytkowania wieczystego lub spółdzielczego

własnościowego prawa do lokalu przepisy art. 319 stosuje się odpowiednio.

W art. 3 13 ww. ustawy crytamy:

1. Sprzedź dokonana w postępovr'aniu upadłościowym ma skutki sprzedaży egzekuryjnej.

Nab}.wca składników masy upadłości nie odpowiada za zobowiązania podatkowe

upadłego, także powstałe po ogłoszeniu upadłości.

2. Sprzedń nieruchomości powoduje wygaśnięcie praw oraz praw i roszczeń osobistych

ujawnionych przez wpis do księgi wieczystej lub nieujawnionych w ten sposób, lecz

zgłoszonych sędziemu-komisarzowi w terminie określonyn w ań. 5l ust. 1 pkt 5. W

miejsce prawa, które wygasło, uprawniony nabywa prawo do zaspokojenia wańości

wygasłego prawa z ceny uzyskanej ze sprzedatĘ obciążonej nieruchomości. Skutek ten

powstaje z chwilą zawarcia umowy sprzedaży, Podstawą do wykreślenia praw, które

wygasły na skutek sprzedalĄ, jest prawomocny plan podziału srrmy uzy§kanej ze

sprzadalżry nieruchomości obciążonej. Podstawą wykreślenia hipoteki jest umowa

sprzedaĘ nieruchomości.

Zgodnie z uzyskanymi informacjami przedmiotowa nieruchomość nie jest obciążona prawami i

roszczeniami osobistymi, co wynika lakże z zapisów księgi wiecrystej (rzeczaznawcy nie

zgłoszono innych praw nie ujawnionych w księdze wiecrystej).

W przypadku przedmiotowej nieruchomości obciąźeniem są hipoteki wpisane w dziale IV księgi

wieczysĘ. Na dzień sporądzenia niniejszego opefatu, obciążenia w dziale IV ksiąg wiecrystych

wskazane zostaĄl w punkcie 6.1 niniejszego opracowania.

Upadły posiada następujące składniki majątku podlegające oszacowarriu:

opl"' at §Zacunkowy nieruchomości ,.abudorłanej. połoźonej u, rvoj.

poInorskin. porviccie wejhcrorvskirn. gninie Lęczlce. mleiscowośoi

codęto\ło. dż. nr 51/l; Kwllr cDl \ł700032572/0; (sygn, akt

Vl Gt]p l82/22)

LP Skłednik młjątku
upadIcgo

w8ńość
ryDkowr

Wgńość
wymu§zona

Kwot
żrdlnżetnia
zabezpieczoncgo

Wicrzytclnorści
zab€rpieczone
ńrjątkiem

wańość msjątku
niezabezpieczonego

l

prawo własności
nieruchomości gruntowej
zabudowanei położonei
w Godętowie, dz. 51/1,
Kw GD l w00032572/0 205 l30 ló4 l04 532 091.57 164 lM.00 0,00

W zlviązku z powyższym stosunek wartości składnika majątku stanowiącego:



AV V 
V/

CAVRA
operal §zacunko\\_v nieruchonrości zabudorvancj. położ,onei łr, rłoi,

prrmorskim. powiecic wciherou,skirl. gminie Lęcz-l,ce. nticjscorvości

Godętorvo. dz. nr 5l/l; Kw nr GDl W00032572/0i (S],!n. akt
\ł GtJp l82/22)

Sfiona
29

Prawo własności nieruchomości gruntowej zabudowanej położonej w Godętowie, dz.51/1,

KW GDlW00032572lO do wartosci całej masy upadłościowej wyrrosi 100 %.

Zgodnie z zapisami w/w ustawy w przypadku sryzede;iry przedmiotowej nieruchomości hipoteki

ulegną wykreśleniu.

NaleĄ również zwrócić uwagę, iż hipoteka ma wp§rv na cenę nieruchomości, pozosĘe natomiast

bez wpĘrłu najej wartość. Zwyczajowo spłacanajest z ceny zakupu.

1 3.Klauzule i zastrzeżenia

l. Operat sporządzono zgodnie z aktualnie obowiązującymi przepisami prawa i Powszechnymi

Krajowymi Standardam i Wyceny.
2. Niniejsze opracowarrie może być wykorzystywane wyłącznie do celu, w jakim zostało

sporądzone przez okres 12 miesięcy od daty jego sporządzenią chyba, źr nasĘpiły zmiany

uwarunkowań prawnych ]ub istotne zmiany czynników wpływających na wartośó

nieruchomości (art. 156 ust. 3 UGN)
3. Przedstawiona w treści operatu ocena stanu technicznego nie stanowi ekspertyzy technicznej

4. Autor operatu nie ponosi odpowiedziallości za wady ukryte przedmiotu wyceny, których nie

można było stwierdzić podczas oględzin nieruchomości, ani na podstawie dokumentów

techniczno * prawnych, przedstawione dokumenty i zalłarĘ w nich stan prawny i techniczny

uznano za wiarygodny,

5. Oszacowana wartość rynkowa jest wolna od wszelkich podatków i opłat, a w szczególności od

podatku VAT.
6. Wykonawca nie pozosĘe w żadnym stosunku osobistym lub służbowym z właścicielem,

zamawiającym.
7. Od momenfu przekazalia opracowania zleceniodawcy, autor operatu nie ponosi

odpowiedzialności za udostępnienie danych osobowych, zawaftych w niniejsąłn operacie

osobom trzecim.

t4.Zńączniki
Załącznik nr 1 - Badanie Księgi WieczysĘ

Zńącznlk nł ż - Polisa OC autora operatu

Gdynia, 02.11.2022 r,

ll2?n





TREŚC KSĘGI WECZYSTEJNR GDlwloo032572l0,sTAN Z DNIA 2 02ż-11-01 17:27

prowadzonej przez SĄD REJOJ{O-IVY W WEJffiROWIE,IV WYDZIAŁ KSĘG
wmcZYsTYCH-GD1W

NIERUCIIoMOŚc cnur,mow,ł.

DZIAŁ 1-o - oZNAczENID N]ERUCHOMOŚCI

Działki ervi nć

51/1 lNumer działki
wplsu

I podstawy

miej,scowośó
Polożcnie (numer pelrzqdkowy ./ Lp.

l. GoDĘToWol

I]DOWANA NIERUCHOMOŚC

dz szarobodłqczono iałk,
Prz;,łączenie (numer księgi \1Jiec4)slej, z

/ 0002,1259 l , 11100,00 M2

szal nieruchomości 11100,00 M2 1

DzlAŁ I-§P - sPIs PRAW z CH Z WŁASNOŚCą
BRAKwPrsÓw

wIaściciele

Lp. l podstźiwy

Lista w§kazań udziałów w
rtrańe (namer udziałuv pruulie/
w ie lkość uĘiqfu/rodzaj w sp ólności)

Ill ---22

osobzftzyczna (Imię piełwsze imię druqie
nazvisko, imię ojcą, imĘ nĄtk, PESEL)

KATARZYNA ELŻBIETA GRZEĆZNOWŚKĄ
JERZY, ELŻBIETA

DZIAŁ lll - PRAWA, RoszcZEMA I ocRĄNlczENLĄ

r podsta\łyLp. l
su

Numer wpisu 4 37 
" 
43,44.49

Rodza INNY wPIs

Rodzaj zrrriany

ĄCZENIE DO WSZCZĘTEJ EGZEKUCII Z
UCHoMoŚCl Kol EJNEGo ZAJĘctA
UCHOMOSCI DOKONANEGO W

ADMINISTRACYJNYM POSTĘPOWANru
l lcYJNIYM PRoWADZoN\al PRZEż

ACZELN]KA I]RZĘDU sKARBoWEGo W
wEJIlERoWlE (NR WEZWANIA 2220_sEE-

1 11.1264,1 48-2018100, cz.NR l264?5

IER

Lp, 1.

spo§ób korrystania

DZIAŁII -

Lp.
1.

2

Lp.
l.

DZIAŁ IV _ HIPOTEKA



Nr
pod§tawy

|Numer hipoteki (roszczenia) l8

26,2,7,
28,29,
30, 3l,
32,33

hi PRZYMUSOWAroszczenla

70,60 (TRZYSTA TRZY TY§IĄCE DWEŚcIE
a (stownie), waluta §IEDEMDZIESIĄT 60/l00 7ł-

TYTUŁU ZOBOW]ĄZAŃ PODATKOWYCH ORAZ

ierz}tęlność i stosunek ptawny (numer
oDSETEK ZA ZWŁoKĘ, TYTI]ŁY WYKoNAWCZE:
sM1/2910/14 Z DN.17.11.20l4 R., sMl/3105/14 Z DN.
9.t2.2014 R., sM2/3106/14 Z DN. 9.12.2014 R,
sM2l291ll14 Z DN.17.11.20l4 R.. sM6/2896/14 z DN.
l7.11.2014 R-, sM6i2897l14 zDN. l7.11.20l4 R,
sM6/2898/14 Z DN. l7.1 1.20l4R, sM6/2899l20l4 R.

lności / wierzylelnoŚĆ, stosunek l
nj)

h

skub Pństwa (hazwa, siefuiba,
NACZELNIK URZĘDU §KARBOWEGO, STAROGARD

lcl iłlslytucj i) l
DAŃsKt, l9o5 l582800000, oRGAN

t,NTUJ CY SKARB PAŃSTWA

tlp, 2, $ry

l9 38,39,
40

hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (slorvnie). waluta
l55l5,0o (PIĘTNAŚClE TYsĘCY PIĘĆSET
Pl TNAŚCIE) zŁ

LEGŁ,OŚCI PODATKOWE W PODATKU
RoLl.{YM I oD NIERUcHoMoŚcI WRAZ z

ALEŻNYM ODSETKAMI ZA ZWŁOKĘ ORAZ
TY UPOMNIEŃ, NAKAZ PŁATMCZY NA

CZNE ZOBOWĘZAME PIENIĘZNE NR
Wicr4,tęlność i stosun ek prawny (numer

Lp.
l.

3l23,534.20l5 Z DNIA l9.02.2015R..WYDANY PRZEZ
L]RZĄD GMINY W ŁĘCZYCACH. NAKAZier4te l ności / lłiet4tel ność, stosune k l
ŁATMCZY NA ŁĄCZNE ZOBOWIĄZANTE
IENIĘŻNE NR 2l23.54E.20l5 Z DNIA 09.03.2oI5R..

WYDANY PRZEZ LrRZĄD CMINY W ŁĘCZYCACH,
KAZ PŁATNICZY NA ŁĄCZNE ZOBOWIĄZANIE

IEMĘZNE NR 3l23.384.20l6 Z DNIA 04.02.20I6R..
WYDANY PRZDZ URżĄD GMI|IY \Ą, CZYCAcll

wie.zyciel hipoteczn

Jednostka sanorządu terytorialnego
(zwiqek między gnitny) (ruzwa, p cMINA ŁĘczycE, ŁĘcZYcE. l9ló75385
iedzibą, REGON) l

Lp.3.
Nr

Isu

Numer hipoteki (rosżczenia) 20 47,48

Rodzai hipoteki (Ioszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA

(CZTERN14036,E0
sZEŚĆ 80/ l00 7ł,

ScIE TYsĘcY ,t,RZY I)ZlEŚC] ISuma (słownie), waluta

Lp. |.

Numęr hipoteki (ro§zczenia)

E



więrąĄęlność i sto$mek prawy (nlmer
w ier?telności / wieźytelność, slosutek
prąwny)

Lp
l. l

NAIEżNoŚć GŁóWNA, oDSETKI l KosZry
I]POMMEŃ Z TYTUŁU PODATKU ROLNEOO I OD
MERUCHoMoŚcl ZA LATA 2017l 2018., -NAKAZ
PŁATMCZY NA ŁĄCZNE ZOBOWĘZANIE
PIENIĘŻNE NR 3l23,462.2011 zDNIA20l7.02.01 W
SPRAWIE WYMIARU PODATKU ROLNEGO ORAZ
PoDATKU oD NrERUcHoMoŚCI NA 2017 RoK,
-NAKAZ PŁATNICZY NA ŁĄCZNE
ZoBoMĄZANlE PIEN|ĘŻNE NR: RFK,3 l23.502.20t8
Z DNIA 2018,02.0l W SPRAWE W1,1,iIARU
PODATI(U ROLNECIO ORAZ PODATKU OD
N]ERUcHoMoŚcI NA 2ol8 RoK

wierryciel hipotecay

Jędnostka samorądu tęrytorialnego
(vłliązok między grriwry\ ftazwa,
siedziba, REGON)

MINA ŁĘczYCE, ŁĘczy CE, 19 |6,1 5385
p.

l
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9ót rtDrlGnb .lod.atm do oóąrlażolr ao !!.ź!i€.ż,!'.
óóooi:ldenoło cy-mcl Froartio.<v r.o,.da"go d,Łłahodć *
,.rr..h ąnnoa.l rM.str,,. ń,rąlł .lo.
1. §€kli@.ir. §taĘ€ lub ,aż.lśl€ §kł.rE nę * xrrd!, idłBre Ęu oblfugując,i

1 RekDn€qó, ik.rgó llb żóal€ni!.nó9§ b,Ć zioioe:
l) ia BihP - o..b<€.nD {y9Ę g:5ń! poalof,ą ł olumeń,u U9o,,ry

pńĘ !ó6ó!., N D.ł&d pE!ą. a ad€ś: PzU s^ d P$l4lrJ l8ł
oż-6x warś:rM (ad€ś Mko ó kor€§po.Y'en9D;

2] ru piŚmb .. ryłóne € a.lls lro dqĘ@ń iłeknonnnyn PaU §A w rńn si!
Ustańy o dó,§j4nióń dekl@€nlĘą po.4w9Ą/ óć dnd n9€n,a E9. .d,.9u
no bną .d€qjff deR.@[żnychj

]) * ftmć U*le, - !€Ii9oEĄą rD FĄ*Jaó dŻ@E @ nuńg lnf.l,Ń
8or,ro!-ro7, ibo o,ocl!? ó prołol.ń plĘr ś,żttr' w,€dnorl(ą o xllj.il

{ ) n posE, dcrtMiaer , 9Yłł.jł. eńan e ódr6 €łł.nE a§p.&q bb
lryp.lnióF. l6nul.Ę @ ww,D*l.d

3. PżtJ roż9rtfur. @łh@qą s*nrg? llb żgżlefoe i Udriela M nĘ ódPońdn. b9
óedrej 4lółl ]glDk nić Ńmal nli v ts nĄe 30 dł' ód óńtr ,.h otrry66,
ż ż.śtEżaiea !ś, {

.' w nźeq.ln€ 3lo.ndilo9..ł€| Dlł!łknó. ul,i6ożli§'óją§th dpaó,e6e
l.kr.miJi, ś!i a, bb aiclerb ilnłel6ć odrofi.dżlw Bminń, o rfd}ń fi.w.
w u§, 3. pżU płekożUje oslre, *ló,J ,lozyló retl!fo..Ję si6rqę lUD..ż6ls,e

,] *}r§ra prrraynś oł]ań€.jó;
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