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Wyciag z Operatu szacunkowego

1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo wtasnosci nieruchomosci gruntowej stanowiacej
dziatke nr 80/8 obszaru 992 m2. Nieruchomosc potozona w miejscowosci Rychnowy nr
2 obreb ewidencyjny Rychnowy zabudowana jest budynkiem mieszkalnym o
powierzchni zabudowy 136 m?. Nieruchomo$¢ objeta jest ksiega wieczysta KW nr
SL1Z/00003025/6.

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

ceny sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym.

3. Oszacowana wartosc¢

Wartos¢ udziatu 1/3 przedmiotu wyceny,
wedtug stanu w dniu ogledzin i cen na dzieh wyceny:

Wartos¢ rynkowa 58 500 zt
udziatu 1/3

stownie: piecdziesiqt osiem tysiecy piecset ztotych

43 875 zt
Wartos¢ udziatu 1/3

dla sprzedazy wymuszonej stownie: czterdziesci trzy tysigce osiemset
siedemdziesiqt piec¢ ztotych
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1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

1.1. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest prawo wtasnosci nieruchomosci gruntowej stanowiacej
dziatke nr 80/8. Nieruchomos¢ potozona w miejscowosci Rychnowy nr 2, objeta jest
ksiega wieczysta KW nr SL1Z/00003025/6.

1.2. ZAKRES WYCENY

Zakresem wyceny objeto okreslenie wartosci rynkowej udziatu 1/3 prawa wtasnosci
nieruchomosci gruntowej potozonej w miejscowosci Rychnowy nr 2. Nieruchomosc
stanowiaca dziatke nr 80/8 obszaru 992 m?, zabudowana jest budynkiem mieszkalnym o
powierzchni zabudowy 136 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/00003025/6

e Wypis i mapa z rejestru gruntow.

e Wypis z kartoteki budynkow.

e Wywiad w terenie i ogledziny nieruchomosci i sasiedztwa w dniu 03.07.2023 r

e Informacje uzyskane od zlecajacego i informacje uzyskane podczas ogledzin.

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: 29.07.2023 r.
e Data na ktora okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 29.07.2023 r.
e Stan przedmiotu wyceny przyjeto na dzien: 03.07.2023 r.
e Data ogledzin nieruchomosci: 03.07.2023 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 26.07.2023 r. ksiegi wieczystej KW nr SL1Z/00003025/6

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

KW NR SL17/00003025/6

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA
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DZIAL | -OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI-

Powiat : Cztuchow
Miejscowosc: Rychnowy
Numer dziatki: 80/8

Obszar: 0,0992 ha
Sposob korzystania: Dziatka Rolna

Podrubryka Budynek

Potozenie: 1

Przeznaczenie budynku: | Budynki

Odrebnosc: Nie

DZIAL 1 SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WELASNOSCIA

brak wpisow

Dziat Il - WLASNOSC

1. Irena Stefania Dullek - udziat - 1/3.
2. Jerzy Alfons Kroplewski - udziat - 1/3.

3. Bozena Daszek - udziat - 1/3.

DZIAL Il -CIEZARY | OGRANICZENIA

1. OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE - nieodptatna i bezterminowa stuzebnos¢
gruntowa przystugujaca kazdoczesnemu wtascicielowi dziatki nr 80/7 (objetej
ksiega wieczysta SL1Z/00021247/0)polegajaca na korzystaniu z przejazdu i
przechodu, obcigzajacej dziatke nr 80/8 objeta ksiega wieczysta NUMER
SL1Z/00003025/6, z wykonywaniem tej stuzebnosci w pasie o szerokosci 2,5
metrow i dtugosci okoto 16 metréw, biegnacym w najkrotszej linii dzielacej
nieruchomos¢ wtadnaca od obciazonej, zgodnie z trescia zawarta w UMOWIE
ustanowienia stuzebnosci drogowej z dnia 07 Stycznia 2013 roku, dok, K.19-20,
KW SL1Z/00021247/0.

2. OSTRZEZENIE - wzmianke o toczacej sie egzekucji z nieruchomosci na udziale 1/3

czesci w prawie wtasnosci nieruchomosci, w sprawie egzekucyjnej KM 2370/17,
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prowadzonej przez KOMORNIKA SADOWEGO W CZLUCHOWIE, nalezacej do dtuznika
IRENA DULLEK.

DZIAL IV -HIPOTEKI

HIPOTEKA PRZYMUSOWA w kwocie 39069,12 zt ; na rzecz - Future Niestandaryzowany
Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Warszawa - hipoteka wpisana na
udziale nalezacym do Bozeny Daszek.

5.1.2. Oznaczenie nieruchomosci zgodnie informacja z rejestru gruntéow

Na podstawie Wypisu z rejestru gruntow z dnia 13.07.2023 r. przyjeto:

Wojewodztwo: | pomorskie
Powiat: | cztuchowski
Jednostka ewidencyjna: | 220303_2, Cztuchow
Obreb: | Nr 0018, RYCHNOWY
Uzytek i klasa bonitacyjna
Nr dziatki Powierzchnia [ha] . Powierzchnia
Rodzaj
[ha]
80/8 0,0992 Br-RV 0,0992
Nr ewidencyjny: 26
Identyfikator: 220303_2.0018.26_BUD
Dziatka: 220303_2.0018.80/8
Rodzaj wg KST: MIESZKALNE "m"
Kondygnacja nad/pod 2/0
Powierzchnia zabudowy: 133

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
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punktem 2 Art. 154. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami ,,W przypadku braku planu
miejscowego przeznaczenie nieruchomosci wustala 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¢ nie jest objety Miejscowym
Planem Zagospodarowania Przestrzennego. Zgodnie ze Studium Uwarunkowan i
Kierunkdéw Zagospodarowania Przestrzennego przyjetym uchwatg Nr XXX.351.2021 Rady
Gminy Cztuchéow z dnia 28 maja 2021r. przedmiotowy obszar lezy na terenach

oznaczonych jako teren zainwestowany.

Zrédto: Rysunek SUiKZP

5.3. STAN OTOCZENIA

5.3.1. Lokalizacja

Przedmiotowa nieruchomos¢ znajduje sie w miejscowosci Rychnowy.

Rychnowy to wie$§ w Polsce potozona w wojewodztwie pomorskim, w powiecie
cztuchowskim, w gminie Cztuchéow w poblizu wschodniego brzegu jeziora
Rychnowskiego i przy drodze krajowej nr 22. Wies jest siedziba sotectwa Rychnowy, w
ktorego sktad wchodza rowniez miejscowosci Krery, Krzyzanki i Zagorki. Wies Rychnowy
liczy ponad 800 mieszkancéw. W latach 1998-2021 liczba mieszkancow wzrosta o

90,0%. W 2022 roku we wsi Rychnowy oddano do uzytku 10 mieszkan (Oznaczenie
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mieszkanie w tym statystycznym kontekscie rozumiane jest zaréwno jako lokal
mieszkalny jak i dom. Zastosowana terminologia jest zgodna z ta stosowana przez

Gtowny Urzad Statystyczny).

23y
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Zrédto: GoogleMap

Gmina Cztuchéw to 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, Niezywie¢, Polnica, Ptonica,
Rychnowy, Sieroczyn, Skarszewo, Stotczno, Wierzchowo, Wierzchowo-Dworzec.
Siedziba gminy to Cztuchéw. Gmina Cztuchdéw liczy ponad 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 zaréwno jako lokal mieszkalny jak i dom. Catkowite zasoby
mieszkaniowe w gminie Cztuchow to 3 249 nieruchomosci. 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.
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Powiat cztuchowski znajduje sie w potudniowej czesci wojewodztwa pomorskiego na
pograniczu wojewodztw: pomorskiego, zachodniopomorskiego, wielkopolskiego i
kujawsko-pomorskiego. Stolica powiatu Cztuchéw lezy na zbiegu gtownych szlakow

komunikacyjnych; drogi nr 25 i drogi nr 22.

5.3.2. Sasiedztwo i dostepnos¢ komunikacyjna

Bezposrednie sasiedztwo wycenianej nieruchomosci stanowia budynki mieszkalne w
zabudowie wolnostojacej wraz z zabudowaniami gospodarczymi oraz tereny

niezabudowane.

Zrédto: Geoportal

Przedmiotowy obszar znajduje sie na pétnoc od centrum miejscowosci. W miejscowosci
znajduje sie sklep, kosciot (parafia rzymskokatolicka), cmentarz oraz stacja paliw.
Przedmiotowa nieruchomosé¢ przylega do ulic dwoma bokami jedna z nich to droga
krajowa nr 22, jednak dojazd do ulicy odbywa sie poprzez dziatke nr 79, co nie ma
odzwierciedlenia w zapisach ksiag wieczystych.

Potozenie komunikacyjne nieruchomosci jest dobre poniewaz potozona jest ona przy

drodze krajowej nr DK 22 taczacej ja z Cztuchowem i Chojnicami.
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5.4. STAN TECHNICZNO-UZYTKOWY

Wyceniang nieruchomo$¢ stanowi dziatka nr 80/8 obszaru 992 m?. Obszar o
nieregularnym ksztatcie jest czesciowo ogrodzony (czes¢ dziatki od strony drogi DK 22
jest nieogrodzony).

Wyceniana nieruchomos¢ zabudowana jest jednorodzinnym budynkiem mieszkalnym w
zabudowie wolnostojacej. Jednokondygnacyjny, z poddaszem, prawdopodobnie
niepodpiwniczony budynek zostat wybudowany przed Il wojng Swiatowa, jest pokryty
dwuspadowym dachem o konstrukcji drewnianej i przekrytym dachowka. Na podstawie
Wypisu z kartoteki budynkéw przyjeto powierzchnie zabudowy, ktora wynosi
136,00 m?.

Przedmiotowy budynek nie zostat okazany do ogledzin. Ogledziny zostaty
przeprowadzone tylko z zewnatrz. Nie ustalono jego uktadu funkcjonalnego oraz
funkcji poddasza. Budynek w ztym stanie technicznym. Drewniana konstrukcja dachu w
wielu miejscach znacznie ugieta, miejscowe braki dachowek.

Sciany noéne z widocznymi peknieciami, ubytkami cegiet oraz ubytkami spoinowania. W
potnocno wschodniej czesci uszkodzony wieniec $ciany nosnej oraz murowane nadproze
okna.

Stolarka drzwiowa i okienna z okresu budowy budynku, nieremontowana.

Budynek wyposazony jest w instalacje:

- elektryczng

- wodna

- kanalizacyjna na dziatce, sam budynek prawdopodobnie nie jest podtaczony.

Na posesji znajduja sie rowniez fundamenty po budynku obory.

Posesja jest niezagospodarowana, w duzej czesci porosnieta samosiewami.

Stan budynku, pomieszczen i zagospodarowanie nieruchomosci podczas ogledzin w dniu
03.07.2023 r. przedstawia dokumentacja fotograficzna zamieszczona w zataczeniu
(zatacznik nr 1) do niniejszego opracowania. Stan techniczny przedmiotu wyceny
okreslono jako:

- w czesci obejmujacej budynek mieszkalny - do remontu kapitalnego w bardzo duzym

lub rozbiorki,
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- w czesci dziatki - do uprzatniecia i zagospodarowania.

6. ANALIZA RYNKU

Dla potrzeb wyceny przeprowadzono analize rynku nieruchomosci zabudowanych
budynkami mieszkalnymi na terenie gminy Cztuchéow od stycznia 2022 do dnia wyceny.
Dla potrzeb przedmiotowej analizy zbadano rozktad cen transakcyjnych 1 m?

powierzchni uzytkowej.

Rysunek 1 Rozktad cen transakcyjnych za 1 m?
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N N
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6711

Cena 1m2 z VAT

Ceny transakcyjne w badanym segmencie rynku najczesciej zawieraty sie w przedziale
od 1.622,89 zt/m? do 5.788,46 zt/m2, przy wartos¢ przecietnej 2.753,57 zt/m?2.
Dla lepszego obrazu rynku przeanalizowano réwniez ceny za nieruchomosci na badanym

rynku.

Rysunek 2 Rozktad cen transakcyjnych
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Ceny transakcyjne za nieruchomosci w badanym segmencie rynku najczesciej zawieraty

sie w przedziale od 150.000 zt do 685.000 zt, przy wartosc przecietnej 367.000 zt.
7. PROCEDURA SZACOWANIA

7.1. WARUNKI | ZALOZENIA

W lll dziale Kw przedmiotu wyceny wpisane jest OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE -
nieodptatna i bezterminowa stuzebnos¢ gruntowa przystugujaca kazdoczesnemu
wtascicielowi dziatki nr 80/7 (objetej ksiega wieczysta SL1Z/00021247/0)polegajaca na
korzystaniu z przejazdu i przechodu, obcigzajacej dziatke nr 80/8 objeta ksiega
wieczysta numer SL1Z/00003025/6, z wykonywaniem tej stuzebnosci w pasie o
szerokosci 2,5 metrow i dtugosci okoto 16 metréw, biegnacym w najkrotszej linii
dzielacej nieruchomos¢ wtadnaca od obcigzonej.- Analiza przedmiotowego zapisu
wykazata, ze przedmiot wykonania (czyli dostep do drogi) nie jest w tej chwili mozliwy
do wykonywania poniewaz wtasciciel dziatki nr 80/7 nie posada stuzebnosci przejazdu i
przechodu na dziatce nr 79. W wycenie uwzgledniono stuzebnos¢ wpisana do dziatu Il

KW jako czynnik wptywajacy ujemnie na wartosc¢ nieruchomosci.
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7.2. METODYKA WYCENY

Wskazanie rodzaju okreslonej wartosci

Zgodnie z przyjetym celem wyceny okreslono wartos¢ rynkowa przedmiotu wyceny dla
optymalnego sposobu uzytkowania. Przyjeto, iz aktualny sposob 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 uzyskac¢ za
nieruchomosé¢ 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 nieruchomosé jest i bedzie nadal uzytkowana

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

Biorac pod uwage zarowno cel wyceny jak i rodzaj, potozenie i stan nieruchomosci oraz
przeznaczenie w planie miejscowym, majac rowniez na uwadze dostepne dane
zdecydowano na przeprowadzenie wyceny przedmiotu w podejsciu poréwnawczym
metodg porownywania parami.

Metoda poréwnywania nieruchomosci parami.

Okreslanie wartosci nieruchomosci odbywa sie poprzez realizacje procedury
porownywania nieruchomosci szacowanej (przedmiotu wyceny) z nieruchomosciami
podobnymi o znanych cenach transakcyjnych (obiekty poréwnawcze), z
uwzglednieniem cech fizycznych, srodowiskowych i ekonomicznych. Innymi stowy
przedmiot wyceny jest przyrownywany do nieruchomosci, ktére sa porownywalne w
rozumieniu potencjalnego, typowo poinformowanego nabywcy. Ze wzgledu na to, ze
nie ma nieruchomosci identycznych, uzycie tej metody wyceny wymaga stosowania
korekt i poprawek w celu wyeliminowania lub ztagodzenia wystepujacych roznic.

Korygowanie cen sprzedazy ze wzgledu na réznice w charakterystykach nieruchomosci

odbywa sie na podstawie obserwacji rynku.
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8. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY

Na podstawie analizy rynku z uwzglednieniem dostepnej literatury do wyceny

zastosowano nastepujace cechy i ich wagi:

Tabela 1 Cechy rynkowe i ich wagi

Cecha Waga Zréznicowanie cech
korzystna
Lokalizacja 36% Sredniokorzystna
matokrzystna
srednia
Powierzchnia budynku 7%
mata
) o powyzej 1000 m?
Powierzchnia dziatki 18%
do 1.000 m?
do remontu kapitalnego
Stan techniczny budynku 20% do remontu kapitalnego w b. duzym zakresie
lub do rozbiodrki
., ) ) dobra
Dostepnosc komunikacyjna 6% )
zadowalajaca
Inne czynniki wptywajace na 139, neutralne
popyt ’ czynniki wptywajace ujemnie

Po analizie transakcji wytoniono nieruchomosci poréownywalne, z ktoérych wybrano
nieruchomosci podobne jako obiekty poréwnawcze. Obiekty porownawcze sa
nieruchomosciami zabudowanymi przedwojennymi budynkami mieszkalnymi w ztym
stanie technicznym. Analiza transakcji nie wykazata wptywu czasu na ceny
transakcyjne w okresie dobranych transakcji poréwnawczych dlatego trend czasowy

przyjeto na poziomie 0%
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8.1. OKRESLENIE WARTOSCI UDZIALU
Na podstawie okreslonej wartosci nieruchomosci okreslono wartos¢ udziatu 1/3.
Wartos¢ udziatu 1/3 okreslono jako wartos¢ utamka 1/3 wartosci nieruchomosci.

Zatem:

Wn ,3=175500 zt x 1/3 = 58 500 zt

Wn 1,3= 58 500 zt

stownie: piecdziesigt osiem tysiecy piecset ztotych

8.2. WARTOSC NIERUCHOMOSCI W WARUNKACH SPRZEDAZY WYMUSZONEJ

Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy to kwota pieniezna, ktora mozna otrzymacd z tytutu
sprzedazy nieruchomosci w okolicznosciach, w ktorych 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:

Wn ;5= 58 500 zt x ( 1-25% )= 43 875 zt

Wm, =43 875 zt

stownie: czterdziesci trzy tysigce osiemset siedemdziesigt piec¢ ztotych
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8.3. WYNIK KONCOWY Z UZASADNIENIEM

Wartos¢ udziatu 1/3 przedmiotu wyceny,
wedtug stanu w dniu ogledzin i cen na dzien wyceny:

Wartos¢ rynkowa 58 500 zt

udziatu 1/3

stownie: piecdziesiqt osiem tysiecy piecset ztotych

Wartos¢ udziatu 1/3

43 875 zt

dla sprzedazy wymuszonej stownie: czterdziesci trzy tysigce osiemset

siedemdziesiqt piec ztotych

Wartos¢ rynkowa oznacza najbardziej prawdopodobnag cene mozliwa do uzyskania na

rynku. Przeprowadzona analiza wykazuje, iz oszacowana wartos¢ ma odzwierciedlenie

na badanym lokalnym rynku nieruchomosci i zawiera sie w przedziale cen uzyskanych

za podobne nieruchomosci.

9. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

1.
2.

Niniejsze opracowanie wykonano w 2 egzemplarzach.

Niniejsze opracowanie moze by¢ wykorzystywane przez Zleceniodawce wytacznie
w celu dla ktorego zostato sporzadzone.

Opracowanie nie moze by¢ publikowane, powielane ani udostepniane osobom
trzecim bez zgody autora.

Przedmiotowa wycena zostata wykonana dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu
upadtosciowym.

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.
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6. 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/00003025/6 : HIPOTEKA PRZYMUSOWA w kwocie 39069,12 zt ; na rzecz -
Future Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny Zamkniety
Warszawa - hipoteka wpisana na udziale nalezacym do Bozeny Daszek.

7. 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 zwiazku 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 obcigzona albo
jezeli wartos¢ uzytkowania i praw dozywotnika znajduje petne pokrycie w cenie
nabycia. Jednakze w tym ostatnim wypadku wartos¢ tych praw bedzie zaliczona na
ceneg nabycia.

8. Przyjeta w niniejszym opracowaniu ocena stanu technicznego nie stanowi
ekspertyzy technicznej.

9. Wyliczona wartos¢ nieruchomosci nie uwzglednia hipotek.

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

11.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 pienigdza ustalonej na dzien opracowania raportu. Wszelkie zmiany

w powyzszym zakresie wymagaja zmiany opinii.
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12.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

13.Niniejsze opracowanie sporzadzono przy zatozeniu, ze wtasciciel sprawuje
odpowiedni nadzér nad nieruchomoscia i udzielit prawdziwych informacji na jej
temat.

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

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

odpowiedzialnosci w zakresie warunkow uzytkowania dziatki.

Pruszcz Gdanski, 29.07.2023 r.

Rzeczoznawca Majatkowy Sabina Jurczyk-Wyrwa
uprawnienia zawodowe nr 4705

10. WYKAZ ZALACZNIKOW
1. Dokumentacja fotograficzna
2. Wypis z ewidencji gruntow.
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Zatacznik nr 1 Dokumentacja fotograficzna

Ogledziny przedmiotu wyceny i sasiedztwa w dniu 03.07.2023 r.
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