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1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa potozona w Straszynie, obreb
ewidencyjny nr 16, gmina Pruszcz Gdanski, powiat gdanski, skiadajaca sie z dziatki

ewidencyjnej nr 137/49 o pow. 0,1004 ha.

Sad Rejonowy Gdansk-Péinoc w Gdansku III Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi dla
nieruchomosci ksiege wieczysta nr GD1G/00203736/4. Nieruchomo$¢ stanowi przedmiot

prawa wiasnosci.

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje oszacowanie wartosci rynkowej prawa wiasnosci do nieruchomosci
gruntowej objetej ksiega wieczysta nr GD1G/00203736/4, potozonej w Straszynie, gmina
Pruszcz Gdanski, sktadajacej sie z dziatki ewidencyjnej nr 137/49 o pow. 0,1004 ha, wedlug
stanu nieruchomo$ci na dzienn ogledzin, tj. 22.03.2019r. i w poziomie cen na miesigc

czerwiec 2019 r.

2. CEL WYCENY
Celem wyceny jest oszacowanie warto$ci nieruchomosci dla potrzeb postepowania

upadlosciowego o sygn. VI GUp 250/18/AS.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA

3.1. Podstawa formalna

Podstawe formalng stanowi zlecenie przez Syndyka masy upadlosci Korporacji Budowlanej
KONVESTA Sp. z o0.0. w upadtosci z/s w Gdanisku — Kamila Dobiesa wykonania czynnosci
niezbednych dla sporzadzenia oszacowania wartosci nieruchomosci stanowigcej wilasnoscé

upadtej spotki.

3.2. Podstawy prawne

= Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jednolity -
Dz. U. 2018 poz. 2204, z p6zn. zm.).

= Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadlosciowe (tekst jednolity - Dz. U. 2019
poz. 498, z p6zn. zm.).

* Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks Cywilny (tekst jednolity - Dz. U. 2019
poz. 1145).
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* Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r. Nr 207, poz. 2109,
z p6zn. zm.).

* Miedzynarodowe i Europejskie Standardy Wyceny.

3.3. Zr6dta danych merytorycznych

* Informacje z ewidencji gruntéw i budynkow.

= Odpis z rejestru gruntéw i budynkow.

*  Wyrys z mapy ewidencyjne;j.

* Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Pruszcz Gdanski - czesé
wyzynna.

*  Pismo Starosty Gdarniskiego z dnia 09.05.2019 r.

* Ogledziny przeprowadzone na terenie nieruchomosci w dniu 22.03.2019 r.

* Badanie ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci w dniu 21.06.2019 r.

* Akty notarialne zbadane w Starostwie Powiatowym w Pruszczu Gdaniskim.

* Informacje uzyskane droga samodzielnego gromadzenia danych.

4. DATY ISTOTNE DLA WYCENY

= Data sporzadzenia operatu: 28.06.2019 r.

* Data, na ktdra okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 28.06.2019 r.
* Data, na ktéra uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 22.03.2019 r.
* Daty dokonania ogledzin nieruchomosci: 22.03.2019 r.

5. OPIS STANU PRZEDMIOTU WYCENY

5.1. Stan prawny

Sad Rejonowy Gdansk-Péinoc w Gdansku III Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi dla
nieruchomosci ksiege wieczysta nr GD1G/00203736/4.

Z badania ksiegi wieczystej nr GD1G/00203736/4 w dniu 21.06.2019 r. wynika aktualny stan
prawny nieruchomosci, ktéry przestawiono ponize;j:

Dzial I-O - Oznaczenie nieruchomoéci:

Numer biezgcy nieruchomosci: 1

Dziatki ewidencyjne:

Numer dziatki: 137/49

Identyfikator dziatki: 220404_2.0016.AR_3.137/49

Potozenie (numer porzadkowy / wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosc): 1 / pomorskie,

gdanski, Pruszcz Gdanski, Straszyn
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Sposéb korzystania: R - grunty orne

Przylaczenie (numer ksiggi wieczystej, z ktorej odlagczono dziatke, obszar):

GD1G/00169850/8, 0,1004 ha

Obszar catej nieruchomosci: 0,1004 ha

Dziat I-Sp — Spis praw zwiazanych z wlasnoscia

Brak wpiséw

Dziat IT - Wlasnosé

Whiasciciele:

Lista wskazan udzialéw w prawie (numer udzialu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj

wspdlnosci): 1/1/1/ ---

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawna (Nazwa, siedziba,
REGON): Korporacja Budowlana "KONVESTA" Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig,
Warszawa, 22027750100000

Dziat I1I — Prawa, roszczenia i ograniczenia

1)

Numer wpisu: 1

Rodzaj wpisu: egzekucja

Tres¢ wpisu: egzekucja z nieruchomosci prowadzona przez Komornika Sagdowego przy
Sadzie Rejonowym Gdansk - Potudnie w Gdansku Henryka Kepe, w sprawie
Km 1603/09 do egzekucji z nieruchomosci przylaczyt sie kolejny wierzyciel w sprawie
Km 511/11 prowadzonej przez Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym Gdansk-
Poludnie w Gdansku Henryka Kepe z wniosku Beaty Orzazewskiej do egzekucji
z nieruchomosdci przylaczyt sie kolejny wierzyciel w sprawie Km 1087/12 prowadzonej
przez Komornika Sagdowego przy Sadzie Rejonowym Gdansk-Poludnie w Gdansku
Henryka Kepe z wniosku Piotra Filonowicza do egzekucji z nieruchomosci przytaczyt sie
kolejny wierzyciel w sprawie Km 18/11 prowadzonej przez Komornika Sadowego przy
Sadzie Rejonowym Gdansk-Poludnie w Gdansku Henryka Kepe z wniosku Eweliny
Pawlowskiej

(...)

Numer wpisu: 2

Rodzaj wpisu: przylaczenie do egzekucji

Tres¢ wpisu: do egzekucji w sprawie Km 1603/09 przytaczyl sie kolejny wierzyciel
w sprawie Km 679/10 prowadzonej przez Komornika Sagdowego przy Sadzie Rejonowym

Gdansk-Potudnie w Gdansku Henryka Kepe
(...)

| Biuro Wycen Nieruchomosci COMPARATIO tukasz Warcholak |
| ul. Prejsa 2D/49 | 87-100 Torun | NIP 734-320-91-86 | tel. 508 965 636 | www.comparatio.pl |



strona 6

Numer wpisu: 3

Rodzaj wpisu: przylaczenie do egzekucji

Tres¢ wpisu: do egzekucji w sprawie Km 1603/09 przytaczyl sie kolejny wierzyciel
w sprawie Km 1188/10 prowadzonej przez Komornika Sadowego przy Sadzie
Rejonowym Gdansk-Potudnie w Gdanisku Henryka Kepe

(...)

Numer wpisu: 4

Rodzaj wpisu: przylaczenie do egzekucji

Tres¢ wpisu: do egzekucji w sprawie Km 1603/09 przytaczyl sie kolejny wierzyciel
w sprawie Km 567/11 prowadzonej przez Komornika Sagdowego przy Sadzie Rejonowym
Gdansk Potudnie w Gdanisku Henryka Kepe

(...)

Numer wpisu: 5

Rodzaj wpisu: przylaczenie do egzekucji

Tres¢ wpisu: do egzekucji w sprawie Km 1603/09 przytaczyl sie kolejny wierzyciel
w sprawie Km 926/11 prowadzonej przez Komornika Sagdowego przy Sadzie Rejonowym
Gdansk-Potudnie w Gdanisku Henryka Kepe

(...)

Numer wpisu: 6

Rodzaj wpisu: przylaczenie do egzekucji

Tres¢ wpisu: do egzekucji w sprawie Km 1603/09 przytaczyl sie kolejny wierzyciel
w sprawie Km 683/11 prowadzonej przez Komornika Sagdowego przy Sadzie Rejonowym

Gdansk-Potudnie w Gdanisku Henryka Kepe
(...)

Dziat IV - Hipoteka

1)

Numer hipoteki (roszczenia): 1

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka umowna tgczna zwykta

Suma (stownie), waluta: 1402 337,50 (jeden milion czterysta dwa tysigce trzysta
trzydziesci siedem 50/100) zt

(...)

Numer hipoteki (roszczenia): 2

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka umowna tgczna zwykta

Suma (stownie), waluta: 1402 337,50 (jeden milion czterysta dwa tysigce trzysta
trzydziesci siedem 50/100) zt

(..))
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10)

Numer hipoteki (roszczenia): 3

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka umowna tgczna kaucyjna

Suma (stownie), waluta: 600 000,00 (szes¢éset tysiecy) zt

(...)

Numer hipoteki (roszczenia): 4

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka umowna tgczna kaucyjna

Suma (stownie), waluta: 600 000,00 (szeséset tysiecy) zt

(...)

Numer hipoteki (roszczenia): 5

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka przymusowa zwykla

Suma (stownie), waluta: 251 666,30 (dwiescie piecdziesigt jeden tysiecy szescset
szesédziesigt sze$¢ 30/100) zt

(...)

Numer hipoteki (roszczenia): 6

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka przymusowa kaucyjna

Suma (slownie), waluta: 71 709,14 (siedemdziesiat jeden tysiecy siedemset dziewieé
14/100) zt

(...)

Numer hipoteki (roszczenia): 7

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka przymusowa kaucyjna

Suma (stlownie), waluta: 21 647,05 (dwadzie$cia jeden tysiecy szes¢set czterdziesci
siedem 05/100) zt

(...)

Numer hipoteki (roszczenia): 8

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka przymusowa kaucyjna

Suma (stownie), waluta: 6 002,21 (sze$¢ tysiecy dwa 21/100) zt

(...)

Numer hipoteki (roszczenia): 9

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka przymusowa kaucyjna

Suma (stownie), waluta: 290,40 (dwiescie dziewiecdziesigt 40/100) zt

(...)

Numer hipoteki (roszczenia): 10

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka przymusowa taczna

Suma (stownie), waluta: 44 449,63 (czterdziesci cztery tysigce czterysta czterdziesci

dziewie¢ 63/100) zt
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(...)
11) Numer hipoteki (roszczenia): 11
Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka przymusowa taczna
Suma (stownie), waluta: 26 339,57 (dwadziescia sze$¢ tysiecy trzysta trzydziesci dziewiec

57/100) zt
(..))

5.2. Lokalizacja i otoczenie
Przedmiotowa nieruchomo$¢ zlokalizowana jest w Straszynie, obreb ewidencyjny nr 16,

gmina Pruszcz Gdanski, powiat gdanski.

[l Powiat gdanski polozony jest w pdinocno-

wschodniej czes$ci wojewodztwa pomorskiego.

Jego siedziba jest miasto Pruszcz Gdanski, mimo
ze nazwa pochodzi od miasta Gdanisk. W skiad
powiatu, poza miastem Pruszcz Gdanski,
wchodzi siedem gmin wiejskich: Cedry Wielkie,
Kolbudy, Pruszcz Gdanski, Przywidz, Pszczétki,
Suchy Dab, Trabki Wielkie. Powierzchnia
powiatu wynosi 794 km?, powiat zamieszkuje okoto 114 000 oséb. Wskaznik gestosci
zaludnienia wynosi 144 osoby na km? Liczba mieszkanicéw powiatu ro$nie w tempie okolo

2% rocznie, gtéwnie za sprawe migracji ludnosci z obszaru Tréjmiasta.

Gdarisk ~/ 9 Gmina wiejska Pruszcz Gdanski
powiat kartuski obejmuje pdinocna czes¢ powiatu
Kolbud , 1 - , .

olbudy m: Pruszcz Cedry Wielkie gdanskiego wokét miasta Pruszcz

g. Pruszcz ’ . . 7 .
Gdariski sowe | CGdaniski. Gmina od péinocy graniczy

Przywidz Suchy Dab nowodworskil , . , . )
pszcz6iki bezposrednio z Gdanskiem. Miasto

Trabki Wielkie
Pruszcz Gdamnski zajmuje powierzchnie
powiat koscierski § i

powiat malborski . . . ;7 7

powiat starogardzki powiat tczewski 16,47 km? i ].ICZY 30500 mieszkanicow.

Gmina zajmuje powierzchnie okoto 144 km?, liczba mieszkanicéw wynosi 29200 oséb,
a gesto$¢ zaludnienia jest relatywnie wysoka i wynosi 203 osoby na km?. Liczba mieszkancéw
gminy w ciggu ostatnich lat wzrasta o okoto 1000 rocznie (4 %). Wéréd gmin powiatu
gdanskiego gmina wiejska Pruszcz Gdanski zajmuje trzecie miejsce pod wzgledem liczby
ludnosci na km? oraz pierwsze miejsce pod wzgledem salda migracji. W sktad gminy wchodzi
31 sotectw obejmujacych 33 miejscowosci. Zgodnie z danymi Gtéwnego Urzedu

Statystycznego 99,5% mieszkanicéw gminy korzysta z gminnej sieci wodociggowej, 89,5%
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z sieci kanalizacyjnej, a 46,9% z sieci gazowej. Zasoby mieszkaniowe gminy s3 szacowane na
10432 mieszkan / doméw, w roku 2017 do uzytku oddano 543 nowe obiekty (w tym 240
indywidualnych oraz 303 przeznaczone na sprzedaz lub wynajem). Na obszarze gminy
zarejestrowanych jest 4314 podmiotéw gospodarczych (pod wzgledem liczby firm na 10 tys.
ludnosci gmina zajmuje pierwsze miejsce wsréd gmin powiatu gdanskiego). Wskaznik
bezrobocia w gminie wynosi 2,4% i jest nizszy od wskaznika odnotowanego dla catego
powiatu wynoszacego 2,6%.

W strukturze uzytkowania gruntéw gminy Pruszcz Gdanski przewazaja uzytki rolne, ktoére
Iacznie zajmujg 71,4% powierzchni gminy. Wskaznik lesistodci na obszarze gminy wynosi
4,0%. Obszar gminy Pruszcz Gdanski pod wzgledem uksztalttowania terenu mozna podzieli¢
na cze$¢ nizinna (pétnocno-wschodnia czeéé gminy nalezaca do Zutaw) i cze$é¢ wyzynna
(pozostaly obszar gminy polozony na Pojezierzu Kaszubskim). Czesci te s3 zréznicowane pod
wzgledem pelnionych funkcji — w czedci nizinnej przewaza rolnictwo, natomiast w czesci
wyzynnej handel, ustugi oraz przemyst. Bliskie sgsiedztwo aglomeracji tréjmiejskiej sprawia,
ze cze$¢ miejscowosci w gminie rozwija sie jako ,satelity” Trojmiasta, a na ich obszarze
powstaja rozlegte osiedla mieszkaniowe.

Przez obszar gminy przebiegaja: autostrada Al, droga ekspresowa S6, drogi krajowe nr 91
inr 7, drogi wojewddzkie nr 222, nr 226 i nr 501 oraz gtéwna linia kolejowa nr 9 Gdarnsk-

Warszawa.

Miejscowo$¢ Straszyn zlokalizowana jest w poéinocno-zachodniej czesci gminy Pruszcz
Gdanski, od péinocnego-wschodu graniczy z miastem Gdansk. Straszyn to najliczniejsza
miejscowo$¢ gminy liczaca ponad 5000 mieszkanicéw. Straszyn potozony jest nad rzeka
Radunig, ponizej Jeziora Straszymskiego, przy skrzyzowaniu drogi wojewddzkiej nr 222
z drogg ekspresowa nr S6. Dominujaca funkcja na obszarze Straszyna jest funkcja

mieszkaniowa, w miejscowosci powstato kilka osiedli mieszkaniowych.

Przedmiotowa nieruchomos¢ zlokalizowana jest w pdinocnej czesci Straszyna, w odlegtosci
okoto 7,5 km od centrum Pruszcza Gdanskiego oraz w odleglosci okoto 13,5 km od centrum

Gdanska.
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Bezposrednie otoczenie nieruchomosci cechuje sie przecietnym stopniem zurbanizowania,

stanowi je rozwijajaca sie zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz obszary
niezabudowane. Dostep do punktéw handlowo-ustugowych oraz obiektéw uzytecznosci
publicznej jest ograniczony, znajduja si¢ one w dalszej odlegtosci. Dojazd do nieruchomosci

utrudniony - drogami gruntowymi czesciowo utwardzonymi ptytami betonowymi.

-
e
" :
g

: 2 .
Zrddfo: https://gdanski.e-mapa.net/

Lokalizacja nieruchomosci na tle najblizszego otoczenia ///
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5.3. Opis stanu technicznego i uzytkowego

Nieruchomos¢ objeta ksiega wieczysta nr GD1G/00203736/4 sktada si¢ z dziatki ewidencyjnej
nr 137/49 o pow. 1004 m?. Zgodnie z danymi ewidencji gruntéw w skiad dziatki wchodza
uzytki w postaci gruntéw ornych klas: RIIIb i RIVb. Dziatka posiada ksztatt piecioboku, jej

srednia szeroko$¢ wynosi okoto 24 m, a srednia dtugos¢ okoto 42 m. Obszar dziatki cechuje

sie zmiennym uksztaltowaniem terenu. Dziatka nr 137/49 nie posiada zapewnionego

prawnie dostepu do drogi publicznej. Po stronie poludniowej i zachodniej dziatki przebiega
droga o nawierzchni gruntowej nieutwardzonej (ul. Kossaka po stronie potludniowej

i ul. Matejki po stronie zachodniej). Droga oznaczona jest numerem ewidencyjnym 137/102,

objeta jest ksiegg wieczysta nr GD1G/00225769/4. Wspbtwiadcicielem dziatki nr 137/102
w najwiekszym udziale (54/89 czesci

jest Spdéldzielnia Budownictwa Jednorodzinnego

'DOMBUD" z siedzibg w Gdarisku, tacznie wspéiwladcicieli jest okoto 100. Dziatka posiada
przytaczenie do sieci energetycznej

w potudniowo-wschodnim narozniku dziatki

posadowiona jest skrzynka elektryczna. W niedalekiej odlegltosci przebiegaja sieci

wodociggowa i gazowa. Nieruchomosci bezposrednio graniczace z dziatka nr 137/49 sa
niezabudowane.

137/75 \ &‘ _—
\ l_—
Tros " '.\

\ R
R \

v \ '
Q \ RIVE
R , RIV!

|
- | \
= \ \ 137/5
l| 137/50 |
|
| \
\ \
13774 \ \
R \ \
= |
|
| |
PR
n —
137/730 m | \ — \
Zrodto: https://gdanski. webewid pl/e-uslugi/portal-mapowy
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Na dzienn ogledzin dziatka nr 137/49 byla nieogrodzona, obszar dziatki porosniety byt
nieuporzadkowang roslinnoscig trawiasta oraz samosiejkami. Wzdtuz wschodniej i péinocnej
granicy dziatki znajdowaly sie haldy piasku i ziemi. Na dzialce ewidencyjnej nr 137/49 w jej
centralnej czesci rozpoczeta zostala budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego.
Z pisma Starosty Gdanskiego z dnia 09.05.2019 r. wynika, ze dla dziatki nr 137/49 nie zostata
wydana decyzja o pozwoleniu na budowe. Decyzja nr AB.7351/GP-244/07/GM Starosta
Gdanski zatwierdzil projekt budowlany i udzielit pozwolenia na budowe osiedla
89 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wraz z wewnetrznymi instalacjami gazowymi
w budynkach na dz. nr 137/1 w miejscowosci Straszyn gm. Pruszcz Gdanski. Dnia
05.10.2007 r. Wojt Gminy Pruszcz Gdanski decyzjg nr GPiRG-7430/125/2007/BD zatwierdzit
projekt podziatu dziatki 137/1 na dziatki nr137/2,3,4 oraz decyzja nr GPiRG-
7430/153/2007/BD zatwierdzit projekt podziatu dziatki 137/3 na dziatki od nr 137/81 do
137/98 oraz podziat dziatki 137/4 na dziatki od nr 137/5 do 137/80. Starosta Gdanski pismem
nr AB.0718-3/11/KW w dniu 13.01.2011 r. przekazat akta sprawy nr AB.7351/GP-
244/07/GM wraz z projektem zagospodarowania terenu i projektem architektoniczno -
konstrukcyjnym do Prokuratury Rejonowej w Pruszczu Gdanskim. Starosta Gdamnski nie jest
w posiadaniu oryginaléw dziennikéw budowy. Z informacji uzyskanych od Syndyka masy
upadtosci Korporacji Budowlanej KONVESTA Sp. z 0.0. w upadtosci z/s w Gdansku — Kamila
Dobiesa wynika, ze brak jest jakiejkolwiek dokumentacji dotyczacej inwestycji realizowanej
na dziatce nr 137/49.

Na dzienl ogledzin na przedmiotowej nieruchomosci znajdowaty si¢ fundamenty oraz $ciany
parteru budynku mieszkalnego jednorodzinnego. Budowa nie byla w zaden sposdb
zabezpieczona przed dzialaniem czynnikéw atmosferycznych. Z archiwalnych zdjed
satelitarnych wynika, ze stan wykonanych na dzialce prac na koniec 2010 r. byt zblizony do
stanu obecnego. Nalezy przypuszczad, ze przerwa w wykonywaniu robét budowlanych byta

dluzsza niz 3 lata, w zwigzku z czym zgodnie z art. 37 ust. 1 Ustawy Prawo Budowlane

pozwolenie na budowe wygasto. W zwigzku z powyzszym dla potrzeb oszacowania warto$ci
nieruchomosci przyjeto ze budowa realizowana na dzialce nr 137/49 nie bedzie
kontynuowana. Zatozono, ze wykonana zostanie rozbidrka istniejacych skladnikéw
budowalnych, co uwzgledniono w ramach atrybutu ,Mozliwo$ci zagospodarowania”.

Ponizej przedstawiono dokumentacje fotograficzng przedmiotowej nieruchomosci wykonang

w dniu ogledzin, tj. 22.03.2019 r.:
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wschodnia czesc dziatki

& i
widok na budowe od strony pétnocnej Sciany parteru
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widok na dziatke z jej ptd.-zach. naroznika zachodnia czesc dziatki
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6. PRZEZNACZENIE W PLANIE MIEJSCOWYM

Przedmiotowa nieruchomos$¢ znajduje si¢ na obszarze objetym Miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego gminy Pruszcz Gdaniski - cze$¢ wyzynna. Plan zostat
zatwierdzony Uchwata Nr XXXII/178/2005 Rady Gminy Pruszcz Gdanski z dnia 10 sierpnia

2005 r. Zgodnie z ustaleniami planu dziatka ewidencyjna nr 137/49 potozona jest w terenach

zabudowy ]ednorodzmne] oznaczonych symbolem planu MJ.
F

i
3
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9. WYNIK WYCENY WRAZ Z UZASADNIENIEM
Warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci do nieruchomoéci gruntowej objetej ksiega wieczysta
nr GD1G/00203736/4, potozonej w Straszynie, gmina Pruszcz Gdanski, skladajacej sie
z dziatki ewidencyjnej nr 137/49 o pow. 0,1004 ha, oszacowana wedlug stanu nieruchomosci
na dzieni ogledzin, tj. 22.03.2019 r. i w poziomie cen na miesigc czerwiec 2019 r., wynosi:
WR =155 000 zt
(stownie: sto pieédziesiat pie¢ tysiecy zlotych)

Uwagi:

»  Drziatka nr 137/49 nie posiada zapewnionego prawnie dostepu do drogi publicznej. Po
stronie pofudniowej i zachodniej dziatki przebiega droga o nawierzchni gruntowej
nieutwardzonej (ul. Kossaka po stronie potudniowej i ul. Matejki po stronie zachodniej).
Droga oznaczona jest numerem ewidencyjnym 137/102, objeta jest ksiega wieczysta
nr GD1G/00225769/4. Wspotwiascicielem dziatki nr 137/102 w najwiekszym udziale
(54/89 czesci) jest Spotdzielnia Budownictwa Jednorodzinnego "DOMBUD" z siedziba
w Gdaiisku, {acznie wspotwiascicieli jest okofo 100.

*  Na dziaice ewidencyjnej nr 137/49 w jej centralnej czesci rozpoczeta zostala budowa
budynku mieszkalnego jednorodzinnego. Brak jest jakiejkolwiek dokumentacji
dotyczacej tej inwestycji. Na dzierd ogledzin na przedmiotowej nieruchomosci
znajdowaly sie fundamenty oraz Sciany parteru budynku mieszkalnego jednorodzinnego.
Budowa nie byla w Zaden sposob zabezpieczona przed dzialaniem czynnikow
atmosterycznych. Z archiwalnych zdjec satelitarnych wynika, Ze stan wykonanych na
dziafce prac na koniec 2010 r. byt zblizony do stanu obecnego. Nalezy przypuszczac, ze
przerwa w wykonywaniu robot budowlanych byia dtuzsza niz 3 lata, w zwigzku z czym
zgodnie z art. 37 ust. 1 Ustawy Prawo Budowlane pozwolenie na budowe wygasto.
W zwigzku z powyzszym dla potrzeb oszacowania wartosci nieruchomosci przyjeto ze
budowa realizowana na dziatce nr 137/49 nie bedzie kontynuowana. ZaloZono, ze
wykonana zostanie rozbiorka istniejacych skfadnikéow budowalnych, co uwzgledniono
w ramach atrybutu ,,Mozliwosci zagospodarowania’.

Warto$¢ rynkowa dziatki ewidencyjnej nr 137/49 polozonej w Straszynie, gmina Pruszcz

Gdanski, oszacowano w podejsciu poréwnawczym, metodg korygowania ceny S$redniej.

Oszacowana wartos$¢ jednostkowa dziatki w wysokosci 154,77 zt/m? miesci sie¢ w przedziale

cen uzyskiwanych za nieruchomosci podobne. Przedmiotowa nieruchomo$¢ na tle

nieruchomos$ci podobnych cechuje si¢ niekorzystnym potozeniem - zlokalizowana jest
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w polnocnej czesci Straszyna, w odleglosci okoto 7,5 km od centrum Pruszcza Gdanskiego
oraz w odleglosci okolo 13,5km od centrum Gdanska. Bezposrednie otoczenie
nieruchomosci cechuje sie przecietnym stopniem zurbanizowania, stanowi je rozwijajaca sie
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz obszary niezabudowane. Dostep do punktéw
handlowo-ustugowych oraz obiektéw uzytecznosci publicznej jest ograniczony, znajduj3 sie
one w dalszej odlegtosci. Dojazd do osiedla jest utrudniony, odbywa sie drogami gruntowymi
cze$ciowo utwardzonymi plytami betonowymi. Nieruchomo$¢ nie posiada zapewnionego
prawnie dostepu do drogi publicznej. Nieruchomos$¢ posiada przylaczenie do sieci
energetycznej (skrzynka elektryczna w narozniku dziatki), w niedalekiej odlegtosci
przebiegaja sieci wodociggowa i gazowa. Funkcjonalno$¢ nieruchomosci jest przecietna -
dziatka posiada ksztatt prostokata, obszar dziatki cechuje si¢ zmiennym uksztaltowaniem
terenu. Na dzien ogledzin dziatka nr 137/49 byta nieogrodzona, obszar dziatki porosniety byt
nieuporzadkowang roslinnos$cia trawiastg oraz samosiejkami, wzdtuz wschodniej i péinocnej
granicy dziatki znajdowaty si¢ haldy piasku i ziemi. Na dzialce znajdujg sie sktadniki
budowalne do rozbidrki. Wielkos¢ powierzchni gruntu szacowanej nieruchomosci jest
nieznacznie mniejsza od $redniej zanotowanej w bazie nieruchomosci podobnych. Biorac
pod uwage atrybuty rynkowe przedmiotowej nieruchomosci w kontekscie cech
nieruchomosci podobnych, oszacowang warto$¢ nalezy uzna¢ za prawidlowsa i zblizona do

ceny mozliwej do uzyskania w obrocie rynkowym.
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