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Wyciag z Operatu szacunkowego

1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo wtasnosci nieruchomosci gruntowej stanowiacej
dziatki nr 72/7 i 72/9, potozone sa w miejscowosci Jaromierz  obreb Jaromierz.
Nieruchomosc objeta jest ksiega wieczysta KW nr SL1Z/00037400/6.

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

ceny sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym.

3. Oszacowana wartos¢

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

3278 zt

Dziatka nr 72/7

stownie: trzy tysiqce dwiescie siedemdziesigt osiem
ztotych

2416 zt
Dziatka nr 72/9

stownie: dwa tysiace czterysta szesnascie ztotych

Wartos¢ dla sprzedazy wymuszonej

2 459 zt

Dziatka nr 72/7

stownie: dwa tysigce czterysta piecdziesigt dziewiec
ztotych

1812 zt
Dziatka nr 72/9

stownie: jeden tysiqc osiemset dwanascie ztotych
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1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

1.1. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest prawo wtasnosci nieruchomosci gruntowych stanowiacych
dziatki nr 72/7 i 72/9, potozone sa w miejscowosci Jaromierz  obreb Jaromierz.

Nieruchomosc objeta jest ksiega wieczysta KW nr SL1Z/00037400/6.
1.2. ZAKRES WYCENY

Zakresem wyceny objeto okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci
gruntowych stanowiacych niezabudowane dziatki potozone w miejscowosci Jaromierz:

e dziatka nr 72/7 obszaru 175 m?,

e dziatka nr 72/9obszaru 129 m?,
Wycene przeprowadzono wedtug stanu przedmiotu wyceny w dniu ogledzin i cen na

dzien wyceny

2. CEL WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb wyznaczenia ceny sprzedazy w
postepowaniu upadtosciowym.

3. OKRESLENIE PODSTAW OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

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

e Ustawa z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami z podzniejszymi
Zmianami.
e Rozporzadzenie Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania

operatu szacunkowego z dnia 21 wrzesnia 2004 r z p6zniejszymi zmianami.
3.3. PODSTAWY METODOLOGICZNE

e Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.
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3.4. ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH

o Ksiega wieczysta KW nr SL1Z/00037400/6

e Wypis z rejestru gruntow.

o Wywiad w terenie i ogledziny nieruchomosci i sasiedztwa w dniu 13.04.2023 r

e Informacje uzyskane od zlecajacego

e Ceny transakcyjne z aktow notarialnych udostepnionych przez Starostwo Powiatowe

e Informacje uzyskane w Urzedzie Gminy Cztuchow

4. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA OPRACOWANA

e Data sporzadzenia Operatu szacunkowego: 22.06.2023 r.
e Data na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 22.06.2023 r.
e Stan przedmiotu wyceny przyjeto na dzien: 13.04.2023 r.
e Data ogledzin nieruchomosci: 13.04.2023 r.

5. STANU PRZEDMIOTU WYCENY

Zgodnie z art. 4 pkt 17 UoGN przez stan nieruchomosci - nalezy przez to rozumiec stan
zagospodarowania, stan prawny, stan techniczno-uzytkowy, stopien wyposazenia w
urzadzenia infrastruktury technicznej, a takze stan otoczenia nieruchomosci, w tym
wielkos¢, charakter i stopien zurbanizowania miejscowosci, w ktorej nieruchomosc jest

potozona.

5.1. STAN PRAWNY

5.1.1. Ksiega wieczysta

Podczas badania w dniu 07.06.2023 r. ksiegi wieczystej KW nr SL1Z/00037400/6

prowadzonej przez Sad Rejonowy W Cztuchowie - Wydziat Ksiag Wieczystych ustalono:

KW NR SL17/00037400/6

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA
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DZIAL | -OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI-

Wojewodztwo: pomorskieo
Powiat : cztuchowskio
Gmina: Cztuchowno
Miejscowosc: Jaromierzo
Numer dziatki: 72/7

Obszar: 0,0175 ha

Sposob korzystania:

R - grunty orneno

Numer dziatki: 72/9

Obszar: 0,0129 ha
Sposob korzystania: R - grunty orne
taczny obszar KW: 0,0304 ha

DZIAL 1 SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA

brak wpisow

Dziat Il - WLASNOSC

Jolanta Hryszkiewicz - - 1/1

DZIAL Il -CIEZARY | OGRANICZENIA

Brak wpisow

DZIAL IV -HIPOTEKI

- UMOWNA tACZNA KAUCYJNA w kwocie 97519,50 CHF;
POLSKA SPOLKA AKCYJNA

-HIPOTEKA UMOWNA tACZNA KAUCYJNA w kwocie 24975,60 CHF;
RAIFFEISEN BANK POLSKA SPOLKA AKCYJNA

-HIPOTEKA UMOWNA tACZNA w kwocie 113921,01 CHF; na rzecz -

nNa rzecz -

RAIFFEISEN BANK

Nna rzecz

RAIFFEISEN BANK

POLSKA SPOLKA AKCYJNA

-HIPOTEKA UMOWNA tACZNA KAUCYJNA w kwocie 34176,30 CHF na rzecz
RAIFFEISEN BANK POLSKA SPOLKA AKCYJNA
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5.1.2. Oznaczenie nieruchomosci zgodnie informacja z rejestru gruntow

Na podstawie Wypisu z rejestru gruntow z dnia 03.04.2023 r. przyjeto:

Wojewodztwo: | pomorskie
Powiat: | cztuchowski
Jednostka ewidencyjna: | 220303_2, Cztuchow
Obreb: | Nr 0009, JAROMIERZ

Uzytek i klasa bonitacyjna
Nr dziatki | Powierzchnia [ha] . Powierzchnia
Rodzaj
[ha]
7277 0,0175 RIVa 0,0175
RIVa 0,0045
72/9 0,0129
RV 0,0084
Powierzchnia taczna [ha] 0,0304

5.2. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Przeznaczenie nieruchomosci zgodnie z Art. 154. punkt 1 Ustawy o gospodarce
nieruchomosciami ustala sie na podstawie zapisow planie miejscowym.Zgodnie z
punktem 2 Art. 154. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami ,,W przypadku braku planu
miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu"”.

Teren na ktorym znajduje sie wyceniana nieruchomos¢ jest objety Miejscowym Planem
Zagospodarowania Przestrzennego.Zgodnie z Miejscowym Planem Zagospodarowania
Przestrzennego przyjetym uchwatg Nr XXXV.408.2021 Rady Gminy Cztuchow z dnia 30
listopada 2021 r. przedmiotowy obszar lezy na terenach oznaczonych KDW - droga

wewnetrzna
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Zrédto: Rysunek MPZP

Karty terenu MPZP stanowi zatacznik do niniejszego opracowania.

5.3. STAN OTOCZENIA

5.3.1. Lokalizacja

Przedmiotowa nieruchomos¢ znajduje sie w miejscowosci Jaromierz, gmina Cztuchow
powiat cztuchowski.

Jaromierz to kaszubska wies w wojewoddztwie pomorskim, w powiecie cztuchowskim, w
gminie Cztuchéw, przy drodze krajowej nr DK22. Wie$ Jaromierz liczy ponad 200
mieszkancow. W latach 1998-2021 liczba mieszkancow wzrosta o 42,0%. W 2022 roku
we wsi Jaromierz oddano do uzytku 2 mieszkania. (oznaczenie mieszkanie w tym
statystycznym kontekscie rozumiane jest zaréwno jako lokal mieszkalny jak i dom.
Cztuchow - gmina wiejska w wojewodztwie pomorskim, w powiecie cztuchowskim. W
sktad gminy wchodzi 25 sotectw: Barkowo, Biskupnica, Brzezno, Bukowo, Chrzastowo,
Czarnoszyce, Debnica, Dobojewo, Gledowo, Jaromierz, Jeczniki Mate, Jeczniki Wielkie,
Kotdowo, Krepsk, Kietpin, Mosiny, Niezywiec, Polnica, Ptonica, Rychnowy, Sieroczyn,

Skarszewo, Stotczno, Wierzchowo, Wierzchowo-Dworzec. Siedziba gminy to Cztuchow.
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Sporysz Bory.

Przechlewo Tucholskie
ek it Plaszczyca
Rzeczenica -
Polnica Rytel
Gwiezdzin Charzykowy )
25 Krojanty joziorki
22|
Chojnice
s Piaskowo 22|
Chojnaty
Czluchow
Domistaw
: Zalno
Krzemieniewo A :
Tuchc
Buchowo
Grzymistaw Kesowo
9 Mate
K ¥ ___.Debrzno Kamien Wieszczyce
. Krajenski
alpin : Gostycyn
. HE H Lipka - E3

Zrédto: GoogleMap

Gmina Cztuchow liczy okoto 10 tys mieszkancow. W latach 2002-2022 liczba
mieszkancow wzrosta o 6,6%. W 2022 roku w gminie Cztuchéw oddano do uzytku 65
mieszkan (oznaczenie mieszkanie w tym statystycznym kontekscie rozumiane jest
zarowno jako lokal mieszkalny jak i dom. Zastosowana terminologia jest zgodna z ta
stosowang przez Gtowny Urzad Statystyczny). Na kazdych 1000 mieszkancow oddano
wiec do uzytku 6,05 nowych lokali. Jest to wartos¢ znacznie mniejsza od wartosci dla
wojewddztwa pomorskiego oraz nieznacznie mniejsza od Sredniej dla catej Polski.
Catkowite zasoby mieszkaniowe w gminie Cztuchow to 3 249 nieruchomosci. Na kazdych
1000 mieszkancow przypadaja zatem 304 mieszkania. Jest to wartos¢ znacznie
mniejsza od wartosci dla wojewodztwa pomorskiego oraz znacznie mniejsza od Sredniej
dla catej Polski. 93,8% mieszkan zostato przeznaczonych na cele indywidualne, 6,2% na
sprzedaz lub wynajem. Przecietna liczba pokoi w nowo oddanych mieszkaniach w
gminie Cztuchow to 5,20 i jest znacznie wieksza od przecietnej liczby izb dla
wojewodztwa pomorskiego oraz znacznie wieksza od przecietnej liczby pokoi w catej
Polsce. Przecietna powierzchnia uzytkowa nieruchomosci oddanej do uzytkowania w
2022 roku w gminie Cztuchdow to 134,60 m2 i jest znacznie wieksza od przecietnej

powierzchni uzytkowej dla wojewodztwa pomorskiego oraz znacznie wieksza od

Rzeczoznawca Majatkowy Sabina Jurczyk-Wyrwa

uprawnienia zawodowe nr 4705 10
Tel 693 069 736

e-mail: sabina@wyceny-sjw.pl



Operat szacunkowy
dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci
zlokalizowanej w miejscowosci Jaromierz, dziatki nr 72/7172/9
KW nr SL1Z/00037400/6

przecietnej powierzchni nieruchomosci w catej Polsce. Biorac pod uwage instalacje
techniczno-sanitarne 94,74% mieszkan przytaczonych jest do wodociagu, 89,88%
nieruchomosci wyposazonych jest w ustep sptukiwany, 86,45% mieszkan posiada
tazienke, 65,15% korzysta z centralnego ogrzewania, a 4,95% z gazu sieciowego.

Powiat cztuchowski znajduje sie w potudniowej czesci wojewodztwa pomorskiego na
pograniczu wojewodztw: pomorskiego, zachodniopomorskiego, wielkopolskiego i
kujawsko-pomorskiego. Stolica powiatu Cztuchow lezy na zbiegu gtownych szlakow

komunikacyjnych; drogi nr 25 i drogi nr 22.

5.3.2. Sasiedztwo i dostepnosé komunikacyjna

Bezposrednie sasiedztwo wycenianej nieruchomosci stanowig tereny niezabudowane o
charakterze rolniczym oraz lesnym jak rowniez nieliczne dziatki zabudowane
budynkami jednorodzinnymi. Tereny inwestycyjne z przeznaczeniem pod zabudowe

jednorodzinna.

Zrédto: Geoportal

Przedmiotowy obszar znajduje sie w odlegtosci ok. 6 km od centrum Cztuchowa.
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Potozenie komunikacyjne nieruchomosci jest dobre poniewaz nieruchomos$¢ potozona

jest w poblizu drogi nr DK 22.
5.4. STAN TECHNICZNO-UZYTKOWY

Wyceniane nieruchomosci stanowi dziatki nr:
e dziatki nr 72/7 obszaru 175 m?,
e dziatki nr 72/9obszaru 129 m?,
Dziatki sa niezagospodarowane, nieogrodzone, potozone na ptaskim terenie.

W sasiedztwie rozpoczete inwestycje zwigzane z budowa doméw jednorodzinnych.

6. ANALIZA RYNKU

Na potrzeby wyceny przeprowadzono analize rynku nieruchomosci dziatek
niezabudowanych  przeznaczonych pod komunikacje na terenie powiatow

cztuchowskiego i chojnickiego od stycznia 2022 do dnia wyceny .

Rysunek 1 Rozktad cen transakcyjnych 1 m?

[ losé transakcii —=— Funkcja Gaussa N Kw artyle
H Cena min/$r/max; Odch.std.

14 $r:90,37
134 [ ©3:139,53
12 me:30,00
11 4 min:16,00
10
91 [sr-s:-13,74 $r+s:194,49

8-
7 -
P90:226,11

6 T
5_
4
3_

2_
1 \| max:351,43
—

6
99
183
2671
3511

Zakt.cena 1m2 bez VAT
Ceny transakcyjne na badanym rynku, w rozpatrywanym czasie najczesciej zawieraty
sie w przedziale od 16,00 zt/m? do 226,11 zt/m2?, przy wartosci przecietnej
90,37 zt/m2.
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7. PROCEDURA SZACOWANIA

7.1. METODYKA WYCENY

Wskazanie rodzaju okreslonej wartosci

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

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi ( zgodnie z art.151.1 Ustawy o gospodarce
nieruchomosciami ) ,szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za
nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujacym a sprzedajacym, ktorzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziataja z
rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajduja sie w sytuacji przymusowej.”
Wartos¢ rynkowa przy zatozeniu aktualnego sposobu uzytkowania oznacza wartosc
rynkowa okreslong przy zatozeniu, ze nieruchomos¢ jest i bedzie nadal uzytkowana

zgodnie z aktualnym sposobem jej uzytkowania i ze jest dostepna do sprzedazy.
7.2. WYBOR PODEJSCIA | METODY WYCENY

Biorac pod uwage zarowno cel wyceny jak i rodzaj, potozenie i stan nieruchomosci oraz
przeznaczenie w planie miejscowym, majac réwniez na uwadze dostepne dane
zdecydowano na przeprowadzenie wyceny przedmiotu w podejsciu porownawczym
metoda korygowania ceny sredniej.

Podejscie porownawcze (art. 153.1 Ustawy ) polega na okresleniu wartosci
nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za
nieruchomosci podobne, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny koryguje sie
ze wzgledu na cechy rozniace nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej
oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu.

Przy metodzie korygowania ceny sredniej do poréownan z nieruchomoscia bedaca
przedmiotem wyceny przyjmuje sie z rynku wtasciwego ze wzgledu na potozenie
wycenianej nieruchomosci co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktore
byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych znane sa ceny transakcyjne, warunki

zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.
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8. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY

8.1. OKRESLENIE WARTOSCI GRUNTU

Po analizie transakcji na badanym rynku wytoniono do poréwnania nieruchomosci
najbardziej zblizone do przedmiotu wyceny. Obiekty porownawcze wybrano sposrod
niezabudowanych dziatek przeznaczonych komunikacje ktore byty przedmiotem prawa
wtasnosci. Analiza transakcji nie wykazata wptywu czasu na ceny transakcyjne w
okresie dobranych transakcji porownawczych dlatego trend czasowy przyjeto na

poziomie 0%.

Tabela 1 Obiekty poréwnawcze

Data Powierzchnia | Cena 1m;‘ s’korygowana na
transakej Obreb w m?2 dZIer:NWZ);CGHV
kwi 23 Ostrowite 236 30,00
kwi 23 Ciechocin 237 30,00
sty 23 Ostrowite 1113 30,00
gru 22 Silno 1482 30,00

lis 22 Rytel 14 40,00
paz 22 Lichnowy 2894 30,00
gru 21 Zalesie 700 16,00
gru 21 Zalesie 700 16,00
gru 21 Zalesie 400 16,00
gru 21 Zalesie 300 16,00
paz 21 tag 1237 30,00
sie 21 Zalesie 562 25,00
cena max 40,00 zt
cena min 16,00 zt
cena s$rednia 25,75 zt
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wptyw [%] min max
zakres wspotczynnika
100% 0,621 1,553
Lokalizacja 50% 0,311 0,777
Powierzchnia 40% 0,248 0,621
Inne czynniki wptywajace na popyt 10% 0,062 0,155

Na podstawie analizy rynku i dostepnej literatury do okreslenia wartosci rynkowej

nieruchomosci przyjeto nastepujace cechy i ich ocene.

Cecha

Waga Zroznicowanie cech

Lokalizacja

50% korzystna

b.korzystna

Sredniokorzystna

Powierzchnia

do 100 m?

40% od 100 - 500 m?

powyzej 5

00 m?

Inne czynniki wptywajace na popyt

10% neutralne

wptywajace dodatnio

wptywajace ujemnie

Cechy

Charakterystyka nieruchomosci

cena minimalna

cena maksymalna

Lokalizacja

Sredniokorzystna

b.korzystna

Powierzchnia

powyzej 500 m?

do 100 m?

Inne czynniki wptywajace na popyt

wptywajace ujemnie

wptywajace dodatnio
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Dziatka nr 72/7

Cechy Chalr"?::ﬁa\:;yn:g;\;anej Wspétczynnik
Lokalizacja sredniokorzystna 0,311
Powierzchnia od 100 - 500 m? 0,435
Inne czynniki wptywajace na popyt wptywajace ujemnie 0,062
Suma wspoétczynnikow 0,808
W =Csrx UixK
Cena srednia Csr 25,75 zt
Suma wspotczynnikéw Ui 0,808
wspotczynnik K 0,90
wartos$¢ 1m* 18,73 zt
powierzchnia w m* 175
wartos¢ nieruchomosci 3278 zt
stownie: trzy tysiqce dwiescie siedemdziesiqt osiem ztotych
Dziatka nr 72/9
Cechy Cha;?le(:ﬁzr\:;yrssgciianej Wspétczynnik
Lokalizacja sredniokorzystna 0,311
Powierzchnia od 100 - 500 m? 0,435
Inne czynniki wptywajace na popyt wptywajace ujemnie 0,062
Suma wspoétczynnikow 0,808
Cena srednia Csr 25,75 zt
Suma wspotczynnikéw Ui 0,808
wspotczynnik K 0,90
wartos¢ 1m* 18,73 zt
powierzchnia w m* 129
wartos¢ nieruchomosci 2 416 zit
stownie: dwa tysigce czterysta szesnascie ztotych
Rzeczoznawca Majatkowy Sabina Jurczyk-Wyrwa
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8.2. WARTOSC NIERUCHOMOSCI W WARUNKACH SPRZEDAZY WYMUSZONEJ

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

- skrécenie ekspozycji: -10%

- ptynnos¢ nieruchomosci na rynku: -15%

Suma 25%

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

Dziatka nr 72/7
Wm, =3 278 zt x ( 1-25% )= 2 459 zt
Wm,, =2 459 zt

stownie: dwa tysigce czterysta piecdziesiqt dziewiec¢ ztotych

Dziatka nr 72/9
Wm, =2 416 zt x ( 1-25% )=1 812 zt
Wm, =1 812 zt

stownie: stownie: jeden tysiqc osiemset dwanascie ztotych
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8.3. WYNIK KONCOWY Z UZASADNIENIEM

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

3278 zt
Dziatka nr 72/7

stownie: trzy tysigce dwiescie siedemdziesigt osiem
ztotych

2416 zt
Dziatka nr 72/9

stownie: dwa tysiqgce czterysta szesnascie ztotych

Wartos¢ dla sprzedazy wymuszonej

2 459 zt

Dziatka nr 72/7

stownie: dwa tysiqce czterysta piecdziesiqt dziewiec
ztotych

1812 zt

Dziatka nr 72/9

stownie: jeden tysiqc osiemset dwanascie ztotych

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

za podobne nieruchomosci.

9. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

1. Niniejsze opracowanie wykonano w 2 egzemplarzach.
2. Niniejsze opracowanie moze by¢ wykorzystywane przez Zleceniodawce wytacznie

w celu dla ktorego zostato sporzadzone.
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3. Opracowanie nie moze by¢ publikowane, powielane ani udostepniane osobom
trzecim bez zgody autora.

4. Przedmiotowa wycena zostata wykonana dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu
upadtosciowym.

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

Sprzedaz nieruchomosci w postepowaniu upadtosciowym spowoduje z chwilg
zawarcia umowy sprzedazy, wykreslenie hipotek. Sprzedaz przedmiotowej
nieruchomosci w postepowaniu upadtosciowym spowoduje, ze z chwilg zawarcia
umowy sprzedazy, wykreslone zostang nastepujace hipoteki zapisane w KW nr
SL1Z/00037400/6- UMOWNA tACZNA KAUCYJNA w kwocie 97519,50 CHF; na rzecz

RAIFFEISEN BANK POLSKA SPOLKA AKCYJNA; -HIPOTEKA UMOWNA tACZNA
KAUCYJNA w kwocie 24975,60 CHF; na rzecz - RAIFFEISEN BANK POLSKA SPOLKA
AKCYJUNA; -HIPOTEKA UMOWNA tACZNA w kwocie 113921,01 CHF; na rzecz -
RAIFFEISEN BANK POLSKA SPOLKA AKCYJNA; -HIPOTEKA UMOWNA tACZNA
KAUCYJNA w kwocie 34176,30 CHF ; na rzecz - RAIFFEISEN BANK POLSKA SPOLKA
AKCYJNA

6. Przy sprzedazy nieruchomosci w postepowaniu upadtosciowym pozostaja w mocy
bez potracania ich wartosci z ceny nabycia: stuzebnos¢ drogi koniecznej,
stuzebnos¢ przesytu oraz stuzebnos¢ ustanowiona w zwigzku z przekroczeniem
granicy przy wznoszeniu budowli lub innego urzadzenia. Uzytkowanie oraz prawa
dozywotnika pozostaja w mocy, jezeli przystuguje im pierwszenstwo przed
wszystkimi hipotekami lub jezeli nieruchomosc nie jest hipotekami obciazona albo
jezeli wartos¢ uzytkowania i praw dozywotnika znajduje petne pokrycie w cenie
nabycia. Jednakze w tym ostatnim wypadku wartosc tych praw bedzie zaliczona na
cene nabycia.

7. Przyjeta w niniejszym opracowaniu ocena stanu technicznego nie stanowi

ekspertyzy technicznej.
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8. Wyliczona wartosc¢ nieruchomosci nie uwzglednia hipotek.

9. Ustalona wartos¢ rynkowa nieruchomosci (i dla sprzedazy wymuszonej) nie zostata
zwiekszona o sume odpowiadajaca podatkom i optatom, jakie potencjalny
nabywca nieruchomosci bedzie zobowiazany zaptaci¢ w zwiazku z jej nabyciem.
Wartos¢ nieruchomosci nie zawiera rowniez podatku VAT.

10.Wartos¢ wycenianej nieruchomosci okreslono z uwzglednieniem aktualnego
przeznaczenia terenu w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,
stanu obiektu wyceny, stwierdzonego podczas wizji lokalnej, cen rynkowych oraz
sity nabywczej pieniadza ustalonej na dzien opracowania raportu. Wszelkie zmiany
w powyzszym zakresie wymagaja zmiany opinii.

11.Niniejsze opracowanie moze by¢ wykorzystywane do celu, dla ktorego zostato
sporzadzone, przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze
wystapity zmiany uwarunkowan wyceny

12.Niniejsze opracowanie sporzadzono przy zatozeniu, ze wtasciciel sprawuje
odpowiedni nadzoér nad nieruchomoscia i udzielit wiarygodnych informacji na jej
temat.

13.Rzeczoznawca nie odpowiada za wady ukryte wycenianych obiektéw, ktorych
wystepowania nie mogt stwierdzi¢ przy dokonywaniu wizji lokalnej, ani tez na
podstawie dostarczonej dokumentacji technicznej lub prawnej.

14.Umowa wykonania niniejszego opracowania nie obejmuje wykonania analizy
gruntu lub badan geologicznych, dlatego rzeczoznawca nie ponosi

odpowiedzialnosci w zakresie warunkow uzytkowania dziatki.

Pruszcz Gdanski, 22.06.2023 r.
Rzeczoznawca Majatkowy Sabina Jurczyk-Wyrwa
uprawnienia zawodowe nr 4705

10. WYKAZ ZALACZNIKOW

1. Dokumentacja fotograficzna
2. Karta terenu MPZP
3. Wypis z ewidencji gruntow.
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Zatacznik nr 1 Dokumentacja fotograficzna

Ogledziny przedmiotu wyceny i sasiedztwa w dniu 13.04.2023 r.
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Zatacznik nr 2 Karta terenu MPZP

§ 27. Przeznaczenie terenu oraz zasady i wskazniki zagospodarowania terenu i zasady
ksztattowania zabudowy dla terenéw komunikacyjnych dréog wewnetrznych: 06.KDW,
07.KDW, 08.KDW, 09.KDW, 010.KDW, O011.KDW, 012.KDW, 013.KDW, 014.KDW,
015.KDW, 016.KDW, 017.KDW, 018.KDW, 019.KDW

1. Ustala sie nastepujace przeznaczenie terenu i sposoby zagospodarowania:

1) przeznaczenie podstawowe: teren komunikacyjny - droga wewnetrzna;

2) sposoby zagospodarowania:

a) lokalizacja chodnikow,

b) lokalizacja drogowych obiektow inzynierskich,

c) lokalizacja urzadzen i sieci infrastruktury technicznej,

d) lokalizacja zjazdow.

2. Parametry techniczne, wyposazenie, dostepnosc:

1) szerokos¢ pasa drogowego w liniach rozgraniczajacych jak na rysunku planu;

2) dostepnosc terendw przylegtych do drog bez ograniczen;

3) lokalizacja zjazddéw z drdég publicznych na zasadach okreslonych w przepisach
odrebnych.

3. Szczegblne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu,
w tym zakaz zabudowy: nie dotyczy.

4. Zasady ksztattowania zabudowy, gabaryty obiektow: nie dotyczy.
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Rzeczoznawca Majgtkowy
Sabina Jurczyk — Wyrwa
Uprawnienia zawodowe nr 4705

ZESTAWIENIE UDZIALU PROCENTOWEGO SKLADNIKOW MASY UPADLOSCI

W zwigzku z wykonaniem operatu szacunkowego zleconego przez Syndyka masy
upadtosci Jolanty Hryszkiewicz prowadzonej przez Sgd Rejonowy Gdarisk-Pdtnoc w
Gdansku, VI Wydziat Gospodarczy pod sygn. akt GD1G/GUp/14/2023 dot. prawa
wiasno$ci nieruchomosci gruntowej stanowiacej dziatki nr 72/7 obszaru 175 m2 i 72/9
obszaru 129 m2, potozonej w miejscowosci Jaromierz gmina Cziuchéw — KW nr
SL1Z/00037400/6, informuje, ze masa-upadtosci zostata wyceniona na kwote 5 694 zi
wartosci rynkowej.

Poza wymieniong nieruchomos$cia w sktad masy upadto$ci wchodzg jeszcze
nastepujgce nieruchomosci:

1. Prawo wtasnosci nieruchomosci gruntowej stanowiagcej dziatke numer 74/4 obszaru
5031 m2 potozong w miejscowosci Jaromierz gmina Cziuchow KW nr
SL1Z/00013700/5;

2. Prawo witasnos$ci nieruchomosci gruntowej stanowigcej dziatke nr 74/3 obszaru
9318 m2 potozong w miejscowosci Jaromierz gmina Cztuchow KW nr
SL1Z/00013700/5;

3. Prawo wtasno$ci nieruchomosci gruntowe] stanowigcej dziatke nr 74/5 obszaru
10627 m2 potozong w miejscowosci Jaromierz gmina Cztuchéw KW nr
SL1Z/00013700/5;

4. Udziat w prawie wtasnosci nieruchomosci lokalowej nr 8 potozonej na kondygnaciji
pierwszej i drugiej budynku mieszkalnego nr 13 zlokalizowanej w Cztuchowie przy ulicy
Krolewskiej KW nr SL1Z/00022801/9

5. Udziat w prawie wiasnosci nieruchomosci gruntowej stanowigcej dziatkg nr 49/9,
49/32 oraz 49/50 tgcznego obszaru 5168 m? wraz z prawem wiasnosci nieruchomosci
gruntowej stanowigcej dziatke nr 49/10 obszaru 4960 m? potozonych w Cztuchowie
przy ulicy Ketlinga nr 11 oraz 13 — KW nr SL1Z/00011755/1, SL1Z/00025881/4,
SL1Z/00011814/3.

Zgodnie z informacjg Syndyka masa upadtosci zostata wyceniona na tgczng kwote
3 296 596 zt wartosci rynkowej. Stad wynika, ze:

1) Udziat procentowy w masie upadio$ci dot. ‘prawa wiasnosci nieruchomosci
gruntowej stanowigcej dziatki nr 72/7 obszaru 175 m2 i 72/9 obszaru 129 mz2,
potozonej w miejscowosci Jaromierz gmina Czluchéw — KW nr SL1Z2/00037400/6
wynosi 2 %



2) Udziat procentowy w masie upadtosci dot. prawa wiasnosci nieruchomaosci
gruntowej stanowigcej dziatke nr 74/4 obszaru 5031 m2 potozong w miejscowosci
Jaromierz gmina Cztuchéw KW nr SL1Z/00013700/5 wynosi 11 %

3) udziat procentowy w masie upadtosci dot. prawa wtasno$ci nieruchomosci
gruntowej stanowigcej dziatke nr 74/3 obszaru 9318 m2 pofozong w miejscCowoscCi
Jaromierz gmina Cztuchéw KW nr SL1Z2/00013700/5 wynosi 19 %.

4) udziat procentowy w masie upadfosci dot. prawa wiasnosci nieruchomosci
gruntowej stanowigcej dziatke nr 74/5 obszaru 10627 m2 potozong w miejscowosci
Jaromierz gmina Cztuchéw KW nr SL1Z/00013700/5 wynosi 21 %.

5) udziat procentowy w masie upadiosci dot. udzialu w prawie wiasnosci
nieruchomosci lokalowej nr 8 potozonej na kondygnacji pierwszej i drugiej budynku
mieszkalnego nr 13 zlokalizowanej w Cztuchowie przy ulicy Krélewskiej KW nr
SL1Z/00022801/9 wynosi 14 %.

6) udziat procentowy w masie upadiosci dot. udziatu w prawie wilasnosci
nieruchomosci gruntowej stanowigcej dziatke nr 49/9, 49/32 oraz 49/50 tgcznego
obszaru 5168 m? wraz z prawem wiasnosci nieruchomosci gruntowej stanowigcej
dziatke nr 49/10 obszaru 4960 m? potozonych w Cztuchowie przy ulicy Ketlinga nr 11
oraz 13 — KW nr SL1Z/00011755/1, SL1Z/00025881/4, SL1Z/00011814/3 wynosi 33
%.

Oswiadczam, ze niniejsze zestawienie udziatu procentowego sktadnikow masy
upadtosci stanowi uzupetnienie oraz integraing czes¢ operatu.
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