A Operat szacunkowy nr 63/1V/2018

W

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Okreslenie i opis nieruchomosci:

Przedmiotem wyceny byta nieruchomosé gruntowa, stanowigca dziatki ewidencyjne nr 1560/45,
1560/70 i 1560/71 o tacznej powierzchni 3124 m’ oddana w wieczyste uzytkowanie, zabudowana
budynkiem starej sieciarni z dobudéwkami o powierzchni uzytkowej 1619 m” stanowiacym odrebny od
gruntu przedmiot wtasnoéci. Nieruchomo$é potoiona w Ustce przy ul. Boh. Westerplatte, gmina
miejska Ustka, powiat stupski, wojewddztwo pomorskie. Dla nieruchomosci prowadzona jest ksigga
wieczysta nr SL15/00044428/5 przez VIl Wydziat Ksiag Wieczystych Sagdu Rejonowego w Stupsku.

Wycena swoim zakresem obejmowata okreslenie wartosci prawa uzytkowania wieczystego gruntu oraz
prawa wtasnosci budynku opisanych powyzej.

Cel wyceny:

Wycena przeprowadzona byta w celu okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci dla
potrzeb postepowania upadfoiciowego Przedsigbiorstwa Potowow Przetworstwa i Handlu ,Korab”
Spdtka Akcyjna z siedziba w Gdyni.

Okreélona warto$é odtworzeniowa nieruchomosci wynosi:

Rynkowa warto$¢ gruntu (prawo uw dz. nr 1560/45) [zi] 33 555

Rynkowa warto$¢ gruntu (prawo uw dz. nr 1560/70) [z] 57 537

Rynkowa warto$¢ gruntu (prawo uw dz. nr 1560/71) [zi] 210999

Warto$é odtworzeniowa utwardzenia terenu [z4] 111 510

Warto$¢ odtworzeniowa budynkéw [zi] 1369 420

Laczna wartoé¢ nieruchomosci (w zaokragleniu do peinych setek ztotych): 1783 000
Stownie zt: jeden milion siedemset osiemdziesiat trzy tysiagce

Data okreslenia wartosci:
Warto$é okreélono na dzien 04 kwietnia 2018 roku.

Autor operatu: mgr Sylwia Galikowska-

Podpis i piecze€ rzeczoznawcy:

GLY SADOVY
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1 Dane formalno — prawne

1.1 Przedmiot, zakres i uwarunkowania wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa, stanowigca dziatki ewidencyjne nr 1560/45,
1560/70 i 1560/71 o tgcznej powierzchni 3124 m? oddana w wieczyste uzytkowanie, zabudowana
budynkiem starej sieciarni z dobudéwkami o powierzchni uzytkowej 1619 m? stanowigcym odrebny od
gruntu przedmiot wtasnosci. Nieruchomos¢ potozona w Ustce przy ul. Boh. Westerplatte, gmina
miejska Ustka, powiat stupski, wojewddztwo pomorskie. Dla nieruchomosci prowadzona jest ksiega
wieczysta nr SL15/00044428/5 przez VII Wydziat Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w Stupsku.

Wycena swoim zakresem obejmuje okreslenie wartosci prawa uzytkowania wieczystego gruntu oraz
prawa wtasnosci budynku opisanych powyzej.

Opisany powyzej zakres wyceny w dalszej czg$ci operatu zwany jest obiektem wyceny.

1.2 Cel wyceny

Wycena przeprowadzana jest w celu okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowe] nieruchomosci dla
potrzeb postepowania upadtosciowego Przedsigbiorstwa Pofowow Przetworstwa i Handlu ,Korab”
Spétka Akcyjna z siedziba w Gdyni.

1.3 Podstawa formalna wyceny

Podstawa formalng wyceny jest umowa o dzieto z dn. 05.03.2018 r., zawarta pomiedzy Monika
Piwkowska-Skuza - Syndykiem masy upadtoici Przedsigbiorstwa Potowéw Przetwdérstwa i Handlu
Korab” Spétka Akcyjna z siedziba w Gdyni, a Sylwia Galikowska prowadzaca dziatalhos¢ gospodarczg
pod firma Kancelaria Rzeczoznawcy Majatkowego Sylwia Galikowska z siedzibg w Leborku, ul.
Legiondw Polskich 28d/7.

1.4 Autor operatu

Imie Nazwisko Nr uprawnien Nr ubezpieczenia

Sylwia Galikowska Nr 5338 Polisa PZU S.A. nr 1027343832*

* Kopia obowigzkowego ubezpieczenia OC stanowi zatqcznik do niniejszego opracowania.

1.5 Podstawy materialno-prawne wyceny

W toku wyceny korzystano z nastepujacych przepiséw prawa:
e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami.
e Rozporzadzenie Rady Ministrow 2z dnia 21 wrzednia 2004 roku w sprawie wyceny
nieruchomodci i sporzadzania operatu szacunkowego.
e Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny.
e Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe i haprawcze.
e Ustawa z dnia 20 grudnia 1996 r. o portach i przystaniach morskich.




1.6 Podstawy metodyczne i normy zawodowe

Metodyka zastosowana w wycenie zostata oparta miedzy innymi nha:

e Powszechne Krajowe Zasady Wyceny PFSRM.

e Standardy Zawodowe Rzeczoznawcow Majatkowych wydane przez Polska Federacjg
Stowarzyszen Rzeczoznawcdw Majatkowych.

e ,Wartoéé rynkowa nieruchomosci”, Ewa Kucharska - Stasiak, Wyd. TWIGGER, Warszawa 2000,

e ,Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejécia poréwnawczego, omdwienie standardu
wraz z przyktadami zadan” M. Prystupa, Polska Federacja Stowarzyszeri Rzeczoznawcow
Majatkowych, Warszawa 2003,

e ,System i procedury szacowania nieruchomoéci”, Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer, ZCO,
Zielona Gdra 2001,

e lle jest warta nieruchomos$c” E. Maczyriska, M. Prystupa, K. Rygiel, Wydawnictwo Poltext
Warszawa 2004,

e ,Szacowanie nieruchomosci” pod red. J. Dydenki, Dom wydawniczy ABC 2006,
,Metodyka okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci” pod red. S. Zrébek, Wydawnictwo
Educaterra 2007,

e ,Wycena ograniczonych praw rzeczowych i zobowigzaniowych w tym stuzebnosci przesytu.
Przyktady wycen.” Monika Nowakowska, materiaty szkoleniowe PTRM w Gdarisku z dnia 10.11.
2010r.

1.7 Zrédta danych merytorycznych

Wycene przeprowadzono na podstawie:
e informacji o dokonanych transakcjach sprzedazy nieruchomosci,
ogledzin nieruchomosci,
danych z ksigg wieczystych,
danych z ewidencji gruntéw,
danych planistycznych,
badar rynku lokalnego oraz analiz wtasnych.
serwisow internetowych.

1.8 Daty istotne dla wyceny

Tabela 1 Daty istotne dla okreslenia wartosci nieruchomosci

Data sporzadzenia wyceny: 04 kwietnia 2018 r.

Data, na ktéra okreslono wartosc obiektu wyceny : 04 kwietnia 2018 r.

Data, na ktdra okreslono i uwzgledniono w wycenie stan obiektu
wyceny:
Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 04 stycznia 2018 r.

04 kwietnia 2018 r.

Zrédto: opracowanie wiasne.




2 Oznaczenie nieruchomosci i uwarunkowania prawne

2.1.0znaczenie nieruchomosci w ewidencji gruntow

Oznaczenie nieruchomoéci ustalono na podstawie badania rejestru gruntéw (patrz zatacznik).

Tabela 2 Oznaczenie obiektu wyceny w ewidencji Eruntéw

1. OSOBY/INSTYTUCIE
Forma wtadania Udziat Dane
Wiasciciel 1/1 Skarb Panstwa
Uzytkownik wieczysty do dn. 11 Przedsigbiorstwo Potowéw Przetwérstwa i Handlu ,Korab”
05.12.2089 Spétka Akcyjna, Ustka
2. DZIALKA EWIDENCYINA
Nrrej. 221201 1 -
Numer L) Pawierzchnia ~ Uzytek lub klasa
daiaki Mo Bolazentg [ha] Rodzaj Pow. [hal !
ul. Boh. Ba - tereny
1560/45 4 Westerplatte 0,0347 pezaniysiows 0,0347
ul. Boh. Ba - tereny
1560/70 4 Westerplatte 0,0595 przenwslows 0,0595 SL15/00044428/5
ul. Boh. Ba - tereny
1560/71 4 Westerplatte 0,2182 przemystowe 0,2182

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie badania rejestru gruntow.

2.2. Stan prawny

Stan prawny obiektu wyceny ustalono na podstawie badania tresci ksiggi wieczystej
nr 5L15/00044428/5 prowadzonej przez Sad Rejonowy w Stupsku VIl Wydziat Ksigg Wieczystych.

Zapisy w ksiedze nr SL1S/00044428/5 przedstawiaty sie nastepujgco:

DzIAL 1-O ,,OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI”

Potozenie: miejscowo$¢ Ustka, ul. Westerplatte;
Numer dziatki: 1560/46;

Sposdb korzystania:  dziatka zabudowana;

Numer dziatki: 1560/70;

Sposdb korzystania:  dziatka zabudowana;

Numer dziatki: 1560/71;

Sposdb korzystania:  dziatka zabudowana;

taczny obszar: 0,3124 ha.

Budynek: budynek sieciarni z dobudéwkami, murowany o pow. 1619 m”.
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DzIAt 1-SP ,,SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA”

Whisy dotyczgce uzytkowania wieczystego i wtasnoéci budynku stanowigcego odrgbna nieruchomosé

Prawo uzytkowania wieczystego do 2089-12-05.

Sposdb korzystania: dziatka gruntu w wieczystym uzytkowaniu oraz stanowigcy odrebna nieruchomosc¢
budynek.

DziAt Il ,,WEASNOSC”
Wiasciciel: Skarb Panstwa
Uzytkownik wieczysty: Przedsigbiorstwo Potowdw Przetwdrstwa i Handlu , Korab” Spétka Akeyjna,

Ustka.

DziAt 11l ,,PRAWA, ROSZCZENIA| OGRANICZENIA”
W dziale Ill widniejg wpisy o wszczgciu egzekucji z nieruchomosci, szczegdty w odpisie ksiegi wieczystej
w zatgczeniu.*

DziAt IV ,HIPOTEKA”

W dziale IV widnieja wpisy dotyczgce hipotek obcigzajgcych nieruchomosc, szczegoty w odpisie ksiggi
wieczystej w zataczeniu.*

Inne uwarunkowania prawne
Nie stwierdzono wystepowania zadnych praw zobowiazaniowych ani ograniczonych praw rzeczowych
obciazajacych obiekt wyceny, ponad te ujawnione w KW.

* pozostate prawa ujawnione w dziatach 1l i IV KW nie pozostajg w mocy po sprzedazy nieruchomosci.

3 Przeznaczenie nieruchomosci

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami dla potrzeb wyceny przeznaczenie
nieruchomoéci przyjmuije sig na podstawie planu miejscowego. W przypadku:

e braku planu miejscowego przeznaczenie przyjmuje si¢ na podstawie studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego lub decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu,

e braku studium lub decyzji o warunkach zabudowy przyjmuje sig faktyczny sposéb uzytkowania
nieruchomosci.

Na podstawie badania dokumentéw planistycznych oraz informacji uzyskanych w Urzgdzie Miasta
Ustka, stwierdzono, ze przedmiotowa nieruchomos¢ potozona jest w obszarze dla ktorego obowiazuje
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czgsci miasta Ustka, pn. ,Westerplatte 2”,
zatwierdzony Uchwata Nr XXI/178/ 2004 Rady Miejskiej w Ustce z dnia 26 maja 2004r.. Zgodnie z
obowigzujgcym planem miejscowym teren nieruchomoéci zostat oznaczony w planie 06 P, U, H -
e Funkcja podstawowa: Tereny wielofunkeyjne obstugi portu i jednostek ptywajacych, produkcja
i przetwdrstwo spozywcze W tym W oparciu o produkty morza, gastronomia.
e Funkcja uzupetniajgca: Ustugi handlowe, sktady i hurtownie, ustugi biurowe i administracji
publicznej, dopuszcza sig wprowadzenie funkcji zwigzanych z obstuga komunikacji.
e Funkcje wykluczone: Mieszkalnictwo i funkcje uzdrowiskowe.

Dla potrzeb okreslenia wartoéci nieruchomosci przyjeto sposéb wykorzystania nieruchomosci
zgodny z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego tj. tereny przemystowo -ustugowe.




