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Wyciag z Operatu szacunkowego

1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo wtasnosci nieruchomosci gruntowej stanowiacej
dziatke nr 3/9. Nieruchomos¢ potozona w miejscowosci Czartotomie nr 5 obreb
ewidencyjny Czartotomie zabudowana jest budynkiem mieszkalnym o powierzchni
zabudowy 63,60 m? oraz budynkiem gospodarczym o powierzchni zabudowy 18,70 m?,
objeta jest ksiega wieczysta KW nr SL1C/00032246/3.

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

ceny sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym.

3. Oszacowana wartosc¢

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

218 167 zt
Wartosc¢ z

nieruchomosci stownie: dwiescie osiemnascie tysiecy sto szescdziesiqt
siedem ztotych

141 809 zt
Wartos¢ dla sprzedazy

wymuszonej stownie: sto czterdziesci jeden tysiecy osiemset
dziewiec¢ ztotych
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1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

1.1. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest prawo wtasnosci nieruchomosci gruntowej stanowiacej
zabudowang dziatke nr 3/9. Nieruchomos¢ potozona w miejscowosci Czartotomie nr 5

obreb ewidencyjny Czartotomie, objeta jest ksiega wieczysta KW nr SL1C/00032246/3.
1.2. ZAKRES WYCENY

Zakresem wyceny objeto okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci
gruntowej stanowigcej dziatke nr 3/9 obszaru 298 m2. Nieruchomos¢ potozona w
miejscowosci Czartotomie  nr 5, zabudowana jest budynkiem mieszkalnym o
powierzchni zabudowy 63,60 m* oraz budynkiem gospodarczym o powierzchni
zabudowy 18,70 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 poézniejszymi
Zmianami.
e Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny nieruchomosci z

dnia 5 wrzesnia 2023 r.
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 SL1C/00032246/3

e Wypis i mapa z rejestru gruntdw.

e Wywiad w terenie i ogledziny nieruchomosci i sasiedztwa w dniu 13.09.2023 r

e Informacje uzyskane od zlecajacego

e Ceny transakcyjne z aktow notarialnych udostepnionych przez Starostwo Powiatowe

e Informacje uzyskane w Urzedzie Gminy Chojnice

4. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA OPRACOWANA

e Data sporzadzenia Operatu szacunkowego: 31.10.2023 r.
e Data na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 31.10.2023 r.
e Stan przedmiotu wyceny przyjeto na dzien: 13.09.2023 r.
e Data ogledzin nieruchomosci: 13.09.2023 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 24.10.2023 r. ksiegi wieczystej KW nr SL1C/00032246/3
prowadzonej przez Sad Rejonowy W Chojnicach - Wydziat Ksiag Wieczystych ustalono:
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KW NR SL1C/00032246/3

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

DZIAL | -OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI-

Miejscowosc: Czartotomie

Numer dziatki: 3/9

Obszar: 0,0298 ha

Sposob korzystania: Teren Zabudowany

Podrubryka - BUDYNEK

Przeznaczenie budynku: BUDYNEK MIESZKALNY O POW. ZABUDOWY 63,6 M2
Odrebnos¢: NIE

Przytaczenie ksiega wieczysta:  / 00027613 /
Przeznaczenie budynku: BUDYNEK GOSPODARCZY O POW. 18,7 M2

Odrebnosc: NIE
Przytaczenie ksiega wieczysta:  / 00027613 /

DZIAL | SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WELASNOSCIA

brak wpisow

Dziat Il - WLASNOSC

Stawomir Jan Zakrzewski i Barbara Zakrzewska - wspolnos¢ ustawowa majatkowa

matzenska - udziat - 1/1

DZIAL Il -CIEZARY | OGRANICZENIA

brak wpisow

DZIAL IV -HIPOTEKI

brak wpisow.
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5.1.2. Oznaczenie nieruchomosci zgodnie informacja z rejestru gruntow

Na podstawie Wypisu z rejestru gruntow z dnia 07.09.2023 r. przyjeto:

Wojewodztwo: | pomorskie
Powiat: | chojnicki
Jednostka ewidencyjna: | 220203_2, Chojnice G
Obreb: | 0005, Czartotomie

Uzytek i klasa bonitacyjna
Nr dziatki Powi hnia [h i i
r dziatki owierzchnia [ha] Al Powierzchnia
[ha]
3/9 0,0298 B 0,0298
Powierzchnia taczna [ha] 0,0298

5.2. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Teren, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomos¢ nie jest objety Miejscowym

Planem Zagospodarowania Przestrzennego. STAN OTOCZENIA

5.3.1. Lokalizacja

Przedmiotowa nieruchomos¢ znajduje sie w miejscowosci Czartotomie , gmina
Chojnice, powiat chojnicki.

Czartotomie - wies w Polsce potozona w wojewddztwie pomorskim, w powiecie
chojnickim, w gminie Chojnice. Wedtug rejestru zabytkéw NID na liste zabytkow
wpisany jest zespot dworski z 1 pot. XIX-XX, nr rej.: A/515/1-2 z 16.12.1998: dwor i
park. Dwor wybudowany zostat w 1905 przez rodzine von Fischer, wtascicieli majatku.
Po wojnie majatek znacjonalizowano i wtaczono do Zaktadu Doswiadczalnego
Ziemniaka z siedzibg w Zamartem. Zespot patacowo-parkowy lezy w sotectwie

Czartotomie-Jarcewo.
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Wies Czartotomie ma 173 mieszkancow. W latach 1998-2021

wzrosta o 8,1%.

Plaszczyca

Funka
212

liczba mieszkancow

Blota

Konigortek e
Stary Miyn
Polnica Rytel Kaliska
Pomoc '
Charzykowy
Krojanty
Jeziorki Suszek
Szlachetna
Klawkowo 22 Nowa Cerkiew
212 bt
Dby Cliojzice Lipienice
Piaskowo : i(,
Rychnowy (22} Pawlowo & (5\'
[ 25] £ . Chojnaty Q(?* §
! Niezychowice i i
;roczyn Czluchow Y Ractawki § QO
QO o Racigz
Gledowo ogt
zdnica $
S
aot 22 Moszczenica &
Skarszewo
Przytok 212

Wierzchowo-Dworzec 240

Zalna

Zrédto: GoogleMap

Gmina Chojnice lezy w Borach Tucholskich w potudniowo - zachodniej czesci
wojewodztwa pomorskiego w powiecie chojnickim. Graniczy z Miastem Chojnice oraz
gming Czersk, gming Brusy, gming Konarzyny i Cztuchow oraz gminami: Tuchola,
Kesowo i Kamien Krajenski. Centralna czes¢ gminy zwiazana z miastem Chojnice i
potudniowa czesc¢ o charakterze rolniczym sa gesciej zaludnione (ok. 85% ludnosci) od
czesci potnocnej gminy, gdzie dominujg w uzytkowaniu lasy, a dziatalnos¢ turystyczna
odgrywa istotng role w gospodarce. Na terenie gminy lezy okoto 40 roznej wielkosci
jezior. Dobrze czuja sie tu zaréwno turysci przyjezdzajacy na wczasy pobytowe, jak i
osoby preferujace wypoczynek czynny: kajakarze, zeglarze, wedkarze, grzybiarze oraz
Do

turystycznych wsi nalezy zaliczy¢ Charzykowy, Funke, Bachorze i Swornegacie. Duza

mitosnicy wycieczek pieszych, rowerowych i konnych. najwazniejszych

lesistosc¢, tancuchy jezior polodowcowych, liczne rzeki i strumienie (Brda, Zbrzyca,
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Chocina, Czerwona Struga) to gtéwne walory przyciagajace tu turystéw spragnionych
kontaktu z przyroda. W latach 2002-2020 liczba mieszkancow gminy wzrosta o 27,1%.
Sredni wiek mieszkancéw wynosi 37,6 lat i jest mniejszy od $redniego wieku
mieszkancow wojewodztwa pomorskiego oraz znacznie mniejszy od Sredniego wieku
mieszkancow catej Polski. W 2020 roku w gminie Chojnice oddano do uzytku 143
mieszkania. Catkowite zasoby mieszkaniowe w gminie Chojnice to 5 294 nieruchomosci.
Na kazdych 1000 mieszkancow przypadaja zatem 274 mieszkania. Jest to wartosé
znacznie mniejsza od wartosci dla wojewoddztwa pomorskiego oraz znacznie mniejsza
od sredniej dla catej Polski. 86,7% mieszkan zostato przeznaczonych na cele
indywidualne, 13,3% na sprzedaz lub wynajem. Przecietna liczba pokoi w nowo
oddanych mieszkaniach w gminie Chojnice to 4,84 i jest znacznie wieksza od
przecietnej liczby izb dla wojewoddztwa pomorskiego oraz znacznie wieksza od
przecietnej liczby pokoi w catej Polsce. Przecietna powierzchnia uzytkowa
nieruchomosci oddanej do uzytkowania w 2020 roku w gminie Chojnice to 138,70 m2 i
jest znacznie wieksza od przecietnej powierzchni uzytkowej dla wojewddztwa
pomorskiego oraz znacznie wieksza od przecietnej powierzchni nieruchomosci w catej
Polsce. Biorac pod uwage instalacje techniczno-sanitarne 99,09% mieszkan
przytaczonych jest do wodociagu, 96,13% nieruchomosci wyposazonych jest w ustep
sptukiwany, 92,54% mieszkan posiada tazienke, 80,09% korzysta z centralnego
ogrzewania, a 14,05% z gazu sieciowego.

Powiat chojnicki to powiat wojewoddztwie pomorskim. Centrum gospodarczym powiatu
jest jego najwiekszy osrodek miejski, siedziba powiatu - Chojnice. Miasto skupia ponad
potowe podmiotéw gospodarczych zarejestrowanych w powiecie, tam rowniez
skoncentrowana jest sie dziatalnos¢ okotobiznesowa i zlokalizowane s instytucje
istotne dla rozwoju gospodarczego. Od kilku lat na terenie powiatu obserwuje sig staty
wzrost liczby rejestrowanych podmiotéw gospodarczych, wiekszo$¢ z tych podmiotéw
zajmuje sie dziatalnoscig ustugowa i handlowa ale na terenie powiatu prowadzona jest
dziatalnos¢ produkcyjna przede wszystkim w sektorze przetworstwa drewna,
przetworstwa spozywczego, budownictwa oraz przemystu maszynowego i metalowego.

Powiat Chojnicki cechuje sie wysokimi walorami dla rozwoju turystyki wynikajacymi

Rzeczoznawca Majatkowy Sabina Jurczyk-Wyrwa

uprawnienia zawodowe nr 4705 9
Tel 693 069 736

e-mail: sabina@wyceny-sjw.pl



Operat szacunkowy
dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci
zlokalizowanej w miejscowosci Czartotomie nr 5, dziatka nr 3/9, obreb ewidencyjny Czartotomie
KW nr SL1C/00032246/3

przede wszystkim z uwarunkowan przyrodniczych. Dodatkowym walorem jest
zachowana w duzym stopniu regionalna kultura kaszubska oraz wiele cennych zabytkow
kultury materialnej. Gtowne funkcje turystyczne terenu powiatu to funkcje
wypoczynkowa i krajoznawcza. W ostatnich latach na terenie powiatu wida¢ wzrost

znaczenia ustug turystycznych, a takze gastronomii i handlu. handel i turystyka.

5.3.2. Sasiedztwo i dostepnosé komunikacyjna

Bezposrednie sasiedztwo wycenianej nieruchomosci stanowig budynki mieszkalne
wchodzace w sktad budynku szeregowego, budynki Zaktadu Doswiadczalnego Hodowli i
Aklimatyzacji Roslin Niezychowice, stary spichlerz oraz dwor jak réwniez tereny

niezabudowane o charakterze rolniczym.

Zrédto: Geoportal

Przedmiotowy obszar znajduje sie w potnocno wschodniej czesci wsi. Wies znajduje sie
w odlegtosci okoto 4 km od Chojnic. W poblizu wycenianej nieruchomosci nie ma

sklepéw, punktow ustugowych oraz budynkéw uzytecznosci publicznej.
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Przedmiotowa nieruchomosci posiada posredni dostep do drogi publicznej, ktéra jest w
czesci brukowana a w czesci asfaltowa. Dostep realizowany jest przez dziatke drogowa
nr 3/7, bedaca wtasnosciag Gminy

Potozenie komunikacyjne nieruchomosci jest dobre, poniewaz potozona jest ona w

bliskiej odlegtosci od Chojnic oraz w poblizu drogi nr DP2628G.
5.4. STAN TECHNICZNO-UZYTKOWY

Wyceniana nieruchomos¢ stanowi dziatka nr 3/9 obszaru 298 m?. Obszar w ksztatcie
zblizonym do prostokata jest czesciowo ogrodzony jednak ogrodzenie jest w ztym
stanie technicznym, jego pétnocny oraz potudniowy bok przylega do dziatki drogowej nr
3/7.

Wyceniana nieruchomos¢ zabudowana jest jednorodzinnym budynkiem mieszkalnym w
zabudowie szeregowej. Jednokondygnacyjny budynek z poddaszem uzytkowym
wymurowany zostat w systemie tradycyjnym, jest pokryty dwuspadowym dachem o
konstrukcji drewnianej i przekrytym blachodachowka. Budynek jest nieocieplony a
tynki cementowe wymagaja uzupetnienia w obrebach otworéw drzwiowych i okiennych.
Stolarka okienna PCV.

Na podstawie zapisow wieczystoksiegowych przyjeto powierzchnie zabudowy, ktéra
wynosi 63,60 m?.

Budynek zostat czesciowo odbudowany po pozarze w 2019 r. Budynek wymaga jeszcze
dokonczenia niektorych prac wykonczeniowych i remontowych.

Standard wykonczenia

Parter:

- wiatrotap - podtoga terakota, Sciany tynk strukturalny do wysokosci okoto 1,7m
powyzej tynk malowany,

- kuchnia - podtoga terakota, s$ciany tynk malowany, w ciagu roboczym glazura. W
pomieszczeniu znajduje sie zabudowa meblowa ze sprzetem AGD,

- pokéj - podtoga panele, sSciany tynk malowany. W pokoju znajduja sie schody
drewniane na poddasze uzytkowe,

- pokdj - podtoga panele, sciany malowany,
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- tazienka - podtoga terakota, S$ciany glazura, Otwory drzwiowe niewykonczone,
stolarka drzwiowa zamontowana ,,na surowo”. Na wyposazeniu tazienki znajduje sie
umywalka, kabina prysznicowa oraz toaleta. W tazience znajduje sie wyjscie do
drugiego wiatrotapu z wyjsciem na zewnatrz, ktory petni rowniez funkcje kottowni,

- wiatrotap/kottownia - podtoga w czesci terakota (prace wymagaja dokonczenia),
Sciany czesciowo glazura a w czesci tynk surowy (prace wymagaja dokonczenia), sufit
otwarty wymaga zamkniecia, otwory drzwiowe niewykonczone.

Poddasze uzytkowe (w trakcie prac remontowo-wykonczeniowych):

- przedpokoj - podtoga panele, sciany tynk malowany,

- pokoéj - podtoga panele, sciany tynk malowany,

- pokdj - podtoga panele, sciany tynk malowany,

- pokoéj - podtoga panele, sciany tynk malowany,

- tazienka - podtoga terakota, sciany glazura oraz tynk malowany. Na wyposazeniu
pomieszczenia sa umywalka, wanna narozna oraz toaleta.

Budynek wyposazony jest w instalacje:

-elektryczna

-wodnokanalizacyjna z sieci gminnej

-centralne ogrzewanie zasilane z kotta na ekogroszek. W pomieszczenia znajduja sie
grzejniki ptytowe, w tazience na parterze grzejnik drabinkowy.

Na posesji znajduje sie rowniez budynek gospodarczy murowany w technologii
tradycyjnej, przykryty jednospadowym dachem o konstrukcji drewnianej przekryty

(prawdopodobnie) papa. Budynek nie zostat udostepniony do ogledzin. Do budynku

dostawiona jest niezwiazana na state z gruntem drewniana szopa, ktoéra petni role
kurnika

Posesja jest czesciowo ogrodzona i w niewielkim stopniu zagospodarowana. Podwédrko
od strony pétnocnej w wiekszosci stanowi wybieg dla kur.

Stan budynku, pomieszczen i zagospodarowanie nieruchomosci podczas ogledzin w dniu
13.09.2023 r. przedstawia dokumentacja fotograficzna zamieszczona w zataczeniu
(zatacznik nr 1) do niniejszego opracowania. Stan techniczny przedmiotu wyceny

okreslono, jako:

Rzeczoznawca Majatkowy Sabina Jurczyk-Wyrwa

uprawnienia zawodowe nr 4705 12
Tel 693 069 736

e-mail: sabina@wyceny-sjw.pl



Operat szacunkowy
dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci
zlokalizowanej w miejscowosci Czartotomie nr 5, dziatka nr 3/9, obreb ewidencyjny Czartotomie
KW nr SL1C/00032246/3

- W czesci obejmujacej budynek mieszkalny - dobry, wymaga dokonczenia prac
remontowo-wykonczeniowych,
- w czesci obejmujacej budynek gospodarczy - do remontu,

- w czesci dziatki - do uprzatniecia i zagospodarowania.

6. ANALIZA RYNKU

Dla potrzeb przedmiotowego opracowania przeprowadzono analize rynku
nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi na terenie powiatu chojnickiego
od stycznia 2022 r. 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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Zakt.cena 1m2 bez VAT

Ceny transakcyjne w badanym segmencie rynku najczesciej zawieraty sie w przedziale
od 1.300,46 zt/m? do 6.072,87 zt/m2, przy wartos¢ przecietnej 4.000 zt/m?2.

Dla lepszego obrazu rynku przeanalizowano rowniez ceny za nieruchomosci na badanym

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

sie w przedziale od 159.000 zt do 750.000 zt, przy wartosc przecietnej 452.628 zt.

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.”

Rzeczoznawca Majatkowy Sabina Jurczyk-Wyrwa

uprawnienia zawodowe nr 4705 14
Tel 693 069 736

e-mail: sabina@wyceny-sjw.pl



Operat szacunkowy
dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci
zlokalizowanej w miejscowosci Czartotomie nr 5, dziatka nr 3/9, obreb ewidencyjny Czartotomie
KW nr SL1C/00032246/3

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 rowniez na uwadze dostepne dane
zdecydowano na przeprowadzenie wyceny przedmiotu w podejsciu porownawczym w
metodg porownywania parami.

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.

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 poréownawcze), z
uwzglednieniem cech fizycznych, srodowiskowych i ekonomicznych. Innymi stowy
przedmiot wyceny jest przyréwnywany 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 roznice 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 Zroznicowanie cech
korzystna
Lokalizacja 33% Sredniokorzystna
matokrzystna
Powierzchnia budynku 18% duza

srednia mata

powyzej 1100 m?
od 800 -1100 m?
od 500 - 800 m?

do 500 m?

do biezacego remontu

Powierzchnia dziatki 15%

Stan techniczny budynku 30% do remontu/wykonczenia

do remontu kapitalnego

.. dobra
Dostepnosc komunikacyjna 4% _
zadowalajaca

Po analizie transakcji wytoniono nieruchomosci poréwnywalne, z ktorych wybrano
nieruchomosci podobne jako obiekty porownawcze. Obiekty porownawcze sg
nieruchomosciami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi w poréwnywalnym stanie
technicznym.

Analiza transakcji nie wykazata wptywu czasu na ceny transakcyjne w okresie

dobranych transakcji porownawczych dlatego trend czasowy przyjeto na poziomie 0%
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8.1. WARTOSC NIERUCHOMOSCI W WARUNKACH SPRZEDAZY WYMUSZONEJ

Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy to kwota pieniezna, ktdéra mozna otrzymac 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 uzyska¢ 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: -20%

Suma 35%

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

Wm, = 218 167 zt x ( 1-35% )= 141 809 zt
Wm, = 141 809 zt

stownie: sto czterdziesci jeden tysiecy osiemset dziewie¢ ztotych
8.2. WYNIK KONCOWY Z UZASADNIENIEM

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

218 167 zt
Wartos¢ rynkowa z

nieruchomosci stownie: dwiescie osiemnascie tysiecy sto szescdziesiqt
siedem ztotych

141 809 zt

Wartos¢ dla sprzedazy

wymuszonej stownie: sto czterdziesci jeden tysiecy osiemset
dziewiec ztotych

Wartos¢ rynkowa oznacza najbardziej prawdopodobng cene mozliwa do uzyskania na

rynku. Przeprowadzona analiza wykazuje, iz oszacowana wartos¢ ma odzwierciedlenie
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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 byc¢ 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, ze z chwilg

zawarcia umowy sprzedazy, wygasniecie 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
SL1C/00032246/3 brak wpisow.

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 wartosc tych praw bedzie zaliczona na
cene nabycia.

Przyjeta w niniejszym opracowaniu ocena stanu technicznego nie stanowi

ekspertyzy technicznej.

. Wyliczona wartos¢ nieruchomosci nie uwzglednia hipotek.
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10. 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.

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 pieniadza ustalonej na dzien opracowania raportu. Wszelkie zmiany
w powyzszym zakresie wymagaja zmiany opinii.

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 nadzor nad nieruchomoscia i udzielit prawdziwych informacji na jej
temat.

14.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.

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, 31.10.2023 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 13.09.2023 r.
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Rzeczoznawca Majgtkowy
Sabina Jurczyk — Wyrwa
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ZESTAWIENIE UDZIALU PROCENTOWEGO SKLADNIKOW MASY UPADLOSCI

W zwigzku z wykonaniem operatu szacunkowego zleconego przez Syndyka masy upadfosci
Barbary Zakrzewskiej prowadzonej przez Sad Rejonowy Gdarnsk-Péinoc w Gdarisku, Vi
Wydziat Gospodarczy pod sygn. akt GD1G/GUp-s/839/2023 dot. prawa witasnosci
nieruchomos$ci gruntowej stanowigcej dziatke numer 3/9 zabudowanej budynkiem
mieszkalnym potozonej w miejscowosci, Czartolomie nr 5, gmina Chojnice - KW nr
SL1C/00032246/3 informuje, ze masa upadiosci zostata wyceniona na kwote 218 167 zt dla
wartosci rynkowej co oznacza, ze udziat procentowy w masie upadtosci dot. prawa wiasnosci
nieruchomos$ci gruntowej stanowigcej dziatke numer 3/9 zabudowanej budynkiem
mieszkalnym potozonej w miejscowosci Czartolomie nr 5, gmina Chojnice - KW nr
SL1C/00032246/3 wynosi 100 %.

Oswiadczam, ze niniejsze zestawienie udziatu procentowego sktadnikéw masy upadiosci
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stanowi uzupeinienie oraz integraing czes¢ operatu.




