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Wyciag z Operatu szacunkowego

1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo wtasnosci nieruchomosci gruntowej stanowiacej
dziatke nr 1605. Nieruchomosc potozona w miejscowosci Rzeczenica obreb ewidencyjny
Rzeczenica objeta jest ksiegg wieczysta KW nr SL1Z/00024731/1. Na nieruchomosci
znajduja sie zabudowania o charakterze mieszkalnym o powierzchni zabudowy okoto
62 m” oraz drewniany garaz o powierzchni zabudowy okoto 30 m?.

Przeprowadzono tylko zewnetrzne ogledziny nieruchomosci.

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:

42 988 zt

Wartos¢ rynkowa . . . L . .
y stownie: czterdziesci dwa tysiqgce dziewiecset osiemdziesiqt

osiem ztotych

Wartosc dla 32 241 zt

sprzedaz , .

P y . stownie: trzydziesci dwa tysiqce dwiescie czterdziesci jeden
wymuszonej

ztotych

Operat szacunkowy sporzadzono dnia - 08.04.2024 r.

Autor Operatu szacunkowego
Sabina Jurczyk-Wyrwa
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1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

1.1. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest prawo wtasnosci nieruchomosci gruntowej stanowiacej
dziatke nr 1605. Nieruchomo$¢ potozona w miejscowosci Rzeczenica, obreb
ewidencyjny Rzeczenica, powiat cztuchowski, objeta jest ksiega wieczysta KW nr
SL1Z/00024731/1. Na nieruchomosci znajduja sie zabudowania o charakterze

mieszkalnym oraz drewniany garaz.

1.2. ZAKRES WYCENY

Zakresem wyceny objeto okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci
gruntowej stanowiacej dziatke nr 1605 obszaru 568 m2. Na nieruchomosci znajdujq sie
zabudowania o charakterze mieszkalnym o powierzchni zabudowy okoto 62 m* oraz
drewniany garaze o powierzchni zabudowy okoto 30 m?. Wycene przeprowadzono
wedtug stanu przedmiotu wyceny w dniu ogledzin i cen na dzien wyceny.
Przeprowadzono tylko zewnetrzne ogledziny nieruchomosci.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest 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 pozniejszymi 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
e Ksiega wieczysta KW nr SL1Z/00024731/1

e Wypis z rejestru gruntow.

e Informacje uzyskane z Wydziatu Budownictwa Starostwa Powiatowego w Cztuchowie.
e Wywiad w terenie i ogledziny nieruchomosci i sasiedztwa w dniu 16.02.2024 r

e Informacje uzyskane od zlecajacego

e Ceny transakcyjne z aktow notarialnych udostepnionych przez Starostwo Powiatowe

e Informacje uzyskane w Urzedzie Gminy Rzeczenica

4. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA OPRACOWANA

e Data sporzadzenia Operatu szacunkowego: 08.04.2024 r.
eData, na ktdrg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 08.04.2024 r.
e Stan przedmiotu wyceny przyjeto na dzien: 16.02.2024 r.
e Data ogledzin nieruchomosci: 16.02.2024 r.

5. STANU PRZEDMIOTU WYCENY

Zgodnie z art. 4 pkt 17 UoGN przez stan nieruchomosci - nalezy rozumie¢ 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 02.04.2024 r. ksiegi wieczystej KW nr SL1Z/00024731/1

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

KW NR SL17/00024731/1

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA
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DZIAL | -OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI-

Miejscowosé: Rzewnica

Numer dziatki: 1605

Obszar: 0,0568 ha

Sposob korzystania: Dziatka Niezabudowana

DZIAL | SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA

brak wpisow

Dziat Il - WLASNOSC

Zygmunt Wisniewski - udziat - 1/1

DZIAL Il -CIEZARY | OGRANICZENIA

brak wpisow

DZIAL IV -HIPOTEKI

brak wpisow.

5.1.2. OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI ZGODNIE INFORMACJA Z REJESTRU GRUNTOW
Na podstawie Wypisu z rejestru gruntow z dnia 13.02.2024 r. przyjeto:

Wojewodztwo: | pomorskie
Powiat: | cztuchowski
Jednostka ewidencyjna: | 220307_2, Rzeczenica
Obreb: | Nr 0008, RZECZENICA

e | B . Uzytek i klasa bonitacyjna

r dziat owierzchnia [hal] Rodzaj Powierzchnia [ha]
1605 0,0568 Bp 0,0568
Powierzchnia taczna [ha] 0,0568
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5.2. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Teren, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomos¢ jest objety Miejscowym
Planem  Zagospodarowania  Przestrzennego.Zgodnie z  Miejscowym  Planem
Zagospodarowania Przestrzennego przyjetym uchwata Nr XI/87/1999 Rady Gminy
Rzeczenica z dnia 29 pazdziernika 1999 przedmiotowy obszar lezy na terenach

oznaczonych 6TLP - teren projektowanej zabudowy letniskowej i pensjonatowej.

A\ B\ . * - — \
A | J al I

Zrédto: Rysunek MPZP

5.3. STAN OTOCZENIA

5.3.1. Lokalizacja

Przedmiotowa nieruchomos¢ znajduje sie w miejscowosci Rzeczenica , powiat
cztuchowski.

Rzeczenica to wie$ gminna w wojewodztwie pomorskim, w powiecie cztuchowskim, w
gminie Rzeczenica przy skrzyzowaniu drogi krajowej nr 25 z drogg wojewodzka 202.
Wies jest siedziba sotectwa Rzeczenica, w ktorego sktad wchodza rowniez miejscowosci

Bagnica i Lestnica. Wie$ Rzeczenica liczy blisko 1 500 mieszkancow.
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Miejscowos¢ jest siedziba gminy Rzeczenica. W miejscowosci znajduje sie miedzy
innymi osrodek zdrowia i apteka, remiza Ochotniczej Strazy Pozarnej, posterunek
Policji, przedszkole, szkota podstawowa, gimnazjum, urzad pocztowy, agencja banku
PKO BP, stacja benzynowa, siedziba kota towieckiego oraz stadion pitkarski.

W 2022 roku we wsi Rzeczenica oddano do uzytku 1 mieszkanie.

Swornegacie

1ca Park
Narodowy
Przechlewo Bory

o Tucholskie
i ¢

Charzykowy

Szczecinek
Chojnice
Czarne

Cziichow

[20) 7 Loty ;
Borne

Sulinowo

Okonek c ) T _.._Debrzno- 3 Kamieri
. - T ’ Krajeriski

Zrédto: GoogleMap

Gmina Rzeczenica potozona jest na granicy wojewddztwa pomorskiego i
zachodniopomorskiego, w powiecie cztuchowskim. Obszar gminy obejmuje
powierzchnie 274, 92 km2. Teren ten charakteryzuje sie bardzo duzym stopniem
lesistosci (lasy zajmuja ponad 66% powierzchni). Na obszarze gminy zamieszkuje ponad
3600 osob, gestos¢ zaludnienia wynosi niewiele ponad 14 osob na 1 km2. W sktad gminy
wchodza 24 miejscowosci w obszarze 7 sotectw: Brensk, Brzezie, Gwiezdzin,
Miedzybdrz, Olszanowo, Pienieznica oraz Rzeczenica.

Powiat cztuchowski znajduje sie w potudniowej czesci wojewodztwa pomorskiego na

pograniczu wojewodztw: pomorskiego, zachodniopomorskiego, wielkopolskiego i
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kujawsko-pomorskiego. Stolica powiatu Cztuchéw lezy na zbiegu gtéwnych szlakow

komunikacyjnych; drogi nr 25 i drogi nr 22.

5.3.2. SASIEDZTWO | DOSTEPNOSC KOMUNIKACYJNA

Bezposrednie sasiedztwo wycenianej nieruchomosci stanowia budynki rekreacyjne w
zabudowie wolnostojacej, tereny niezabudowane o charakterze rekreacyjnym oraz

Jezioro Szczytno.

Zrédto: Geoportal

Przedmiotowy obszar znajduje sie w odlegtosci ok. 5 km od centrum Rzeczenicy gdzie
znajduja sie punkty handlowe i ustugowe, a takze budynki uzytecznosci publicznej.
Przedmiotowa nieruchomosci posiada bezposredniego dostepu do drogi gminnej -
dziatka nr 1577 obreb ewidencyjny Rzeczenica.

Potozenie komunikacyjne nieruchomosci jest srednie, poniewaz potozona jest ona w
odlegtosci okoto 2 km od drogi taczacej Rzeczenice z Przechlewem oraz okoto 5 km od

Rzeczenicy, przez ktorg przebiega droga krajowa nr 25 taczacej ja z Cztuchowem.
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5.4. STAN TECHNICZNO-UZYTKOWY

Wyceniang nieruchomo$¢ stanowi dziatka nr 1605 obszaru 568 m?. Obszar w ksztatcie
zblizonym do trapezu jest ogrodzony potozony jest na ptaskim terenie, jego potnocno

zachodni bok przylega do nieutwardzonej drogi gminnej.

1577

1594 % \ 7
o )
m 2 1600
v ‘\\131
\ 1681
1272 1599 \ 679
\ :
2
1505

1604

Zrédto - Geoportal.pl

Dziatka ma dostep do infrastruktury technicznej, znajduje sie ona w granicy dziatki.
Ogrodzenie nieruchomosci w ztym stanie technicznym, z ubytkami siatki
ogrodzeniowej. Na terenie dziatki znajduje sie wykopany dot, w czesci wytozony folia,
0 nieznanym przeznaczeniu.

Wyceniana nieruchomos¢ zabudowana jest budynkiem o charakterze mieszkalnym w
zabudowie wolnostojacej. Jednokondygnacyjny, budynek zostat wybudowany wtasnym
sumptem z roznych materiatéw, w czesci pochodzacych z odzysku. Budynek pokryty
jest jednospadowym dachem o konstrukcji drewnianej i przekrytym plandekami z

polietylenu. Nie ustalono czy pod plandekami znajduje sie inny materiat do krycia
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dachow. Stolarka drzwiowa drewniana, otwory okienne ostoniete ptytami OSB. Na
podstawie wykonanych pomiaréw przyjeto powierzchnie zabudowy budynku, ktora
wynosi okoto 62,00 m?.

Do budynku przylega niezwigzany na state z gruntem garaz o konstrukcji drewnianej
przekryty jednospadowym dachem, ktory zostat przedtuzony tworzac zadaszenie
drewutni.

Pismem nr BiA.670.27.2024MM z dnia 3 kwietnia 2024 Starostwo Powiatowe w
Cztuchowie Wydziat Budownictwa i Architektury udzielito informacji dotyczacej
przedmiotowych zabudowan:

».-.tut. Wydziat Budownictwa i Architektury Starostwa Powiatowego w Cztuchowie
informuje, ze na wskazanq dziatke nr 1605 obreb Rzeczenica, gm. Rzeczenica nie
wystepowano z wnioskiem o udzielenie pozwolenia na budowe oraz nie zgtaszano
budowy lub wykonywania innych robét budowlanych.”

Z informacji udzielonych telefonicznie przez Inspektora Nadzoru Budowlanego w
Cztuchowie przyjeto, ze na dzien sporzadzenia wyceny nie toczy sie zadne
postepowanie dotyczace ewentualnej samowoli budowlanej na dziatce nr 1605.
Przedmiotowy budynek oraz niezwigzane na state z gruntem dobudowki o konstrukcji
drewnianej sa w ztym stanie technicznym. W zwiazku z faktem, ze budynki te zostaty
wzniesione bez wymaganych pozwolen i zgtoszen oraz z uwagi na ich stan techniczny
przyjeto, ze przedmiotowa dziatke nalezy uporzadkowaé poprzez rozebranie
zabudowan.

Stan budynku wraz z przybudéwkami i zagospodarowanie nieruchomosci podczas
ogledzin w dniu 16.02.2024 r. przedstawia dokumentacja fotograficzna zamieszczona w
zataczeniu (zatacznik nr 1) do niniejszego opracowania. Uwaga odbyty sie tylko
zewnetrzne ogledziny nieruchomosci. Stan techniczny przedmiotu wyceny okreslono,
jako:

- w czesci obejmujacej budynek mieszkalny - zty, do rozbiorki,

- W czesci obejmujacej niezwiazany z gruntem garaz oraz dobudéwki - zty, do
rozbiorki,

- w czesci dziatki - do uprzatniecia i zagospodarowania.
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6. ANALIZA RYNKU

Na potrzeby wyceny przeprowadzono analize rynku nieruchomosci dziatek
niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe rekreacyjng na terenie gminy

Rzeczenica Gdanski od kwietnia 2022 do dnia wyceny .

Rysunek 1 Rozktad cen transakcyjnych 1 m?
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Ceny transakcyjne na badanym rynku, w rozpatrywanym czasie najczesciej zawieraty
sie w przedziale od 48,44 zt/m? do 145,21 zt/m?, przy wartosci przecietnej
71,96 zt/m?2.

7. PROCEDURA SZACOWANIA

7.1. WARUNKI | ZALOZENIA
W zwiazku z uzyskanymi informacjami przyjeto, ze budynki znajdujace sie na

przedmiotowej dziatce nalezy zlikwidowac.
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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.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi ( zgodnie z art.151.1 Ustawy o gospodarce
nieruchomosciami ) ,,szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskaé¢ za
nieruchomosé¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujacym a sprzedajacym, ktorzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg 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.

7.3. WYBOR PODEJSCIA | METODY WYCENY

Biorac pod uwage zaréwno 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 mieszanym metoda
kosztow likwidacji.

W metodzie kosztow likwidacji wartos¢ nieruchomosci jest rowna kosztowi nabycia
gruntu, pomniejszonemu o koszty likwidacji czesci sktadowych tego gruntu.

Wartos¢ gruntu okreslono w podejsciu porownawczym metodg poréwnywania parami,
koszty likwidacji zostaty okreslone zostaty podejsciu kosztowym metoda kosztow
odtworzenia technika elementéw scalonych.

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 poréwnywania nieruchomosci szacowanej
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(przedmiotu wyceny) z nieruchomosciami podobnymi o znanych cenach transakcyjnych
(obiekty poréownawcze), z uwzglednieniem cech fizycznych, S$rodowiskowych i
ekonomicznych. Innymi stowy przedmiot wyceny jest przyrownywany do nieruchomosci,
ktore 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 réznic.

Korygowanie cen sprzedazy ze wzgledu na réznice w charakterystykach nieruchomosci
odbywa sie na podstawie obserwacji rynku.

Podejscie kosztowe art. 153.1 Ustawy ) polega na okreslaniu wartosci nieruchomosci
przy zatozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada kosztom jej odtworzenia, pomniejszonym o
wartos¢ zuzycia nieruchomosci. Przy podejsciu tym okresla sie oddzielnie koszt nabycia
gruntu i koszt odtworzenia jego czesci sktadowych.

Zgodnie z Rozporzadzeniem art. § 27. 1. Przy metodzie kosztow odtworzenia okresla
sie koszty odtworzenia czesci sktadowych gruntu przy zastosowaniu tej samej
technologii i materiatow, ktore wykorzystano do wzniesienia lub powstania tych czesci
sktadowych.

2. Przy uzyciu techniki elementéw scalonych, koszty odtworzenia albo koszty
zastgpienia okresla sie na podstawie ilosci scalonych elementéw robot budowlanych

oraz cen scalonych elementéw tych robot.
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8. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY

8.1. OKRESLENIE WARTOSCI GRUNTU

Po analizie transakcji wytoniono nieruchomosci poréwnywalne, z ktorych wybrano
nieruchomosci podobne jako obiekty porownawcze. Obiekty poréwnawcze sa dziatkami
niezabudowanymi przeznaczonymi pod zabudowe rekreacyjng :

Analiza transakcji nie wykazata wptywu czasu na ceny transakcyjne w okresie

dobranych transakcji porownawczych dlatego trend czasowy przyjeto na poziomie 0%

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
Lokalizacja - cecha okreslajaca wptyw 30% b. korzystna
potozenia nieruchomosci na wartosc¢ korzystna
Powierzchnia- cecha okreslajaca wptyw 0% do 700 m?
wielkosci powierzchni dzaitki na wartos¢ powyzej 700 m?2

Dostep do infrastruktury technicznej -
. korzystny
cecha okreslajaca wptyw dostepu do 10% |, )
) ) ) . sredniokorzystny
infrastukruty technicznej na wartosc

Inne czynniki wptywajace na cene- cecha o ) )
L ) czynniki  wptywajace dodatnio
okreslajaca wptyw innych ) )
) . ) 40% [neutralne/rownowazace
nieskatalogowanych czynnikow majacych . ) ) _
) L czynniki wptywajace ujemnie
wptyw na ceny nieruchomosci
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8.2. SZACUNKOWE KOSZTOW LIKWIDACJI

Szacunkowe koszty likwidacji zwiazane z uprzatniecia dziatki
Na podstawie dostepnych dokumentow i cennikéw oraz analizy rynku okreslono koszty

zwigzane z rozebraniem obiektow na przedmiotowej dziatce.

pozycja Obmiar ez j?:,ir:t)stkowy Koszt

Budynek mieszkalny

Sciany 33,09 m’ 184,17 6093 zt
Komin 0,72 m’ 654,65 472 zt
Ptyta podtogowa 9,24 m’ 398,43 3681 zt
Dach 61,60 m* 19,21 1183 zt
Garaz

Sciany 62,40 m* 9,60 599 zt
Dach 42,00 m* 19,21 807 zt
Uprzatniecie, wywoz i utylizacja 56 m’ 278,5246 15. 586 zt

Suma 28.421 zt

Wartos¢ nieruchomosci
Wn = Wg - Kr =71 409 zt - 28 421 zt- = 42 988 zt

W, =42 988 zt

stownie: czterdziesci dwa tysiqce dziewiecset osiemdziesiqt osiem ztotych

8.3. WARTOSC NIERUCHOMOSCI W WARUNKACH SPRZEDAZY WYMUSZONEJ
Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy to kwota pieniezna, ktérg mozna otrzymac z tytutu
sprzedazy nieruchomosci w okolicznosciach, w ktorych sprzedajacy znajduje sie pod

presja koniecznosci jej sprzedazy. Przy okreslaniu wartosci dla wymuszonej sprzedazy
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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: -15%

- ptynnos¢ nieruchomosci na rynku: -10%

Suma 25%

Wartos¢ nieruchomosci dla sprzedazy wymuszonej wedtug stanu na dzien wyceny:
Wm,= 42 988 zt x ( 1-25% )= 32 241 zt

Wm, = 32 241 zt

stownie: trzydziesci dwa tysiqce dwiescie czterdziesci jeden ztotych
8.4. WYNIK KONCOWY Z UZASADNIENIEM

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

42 988 zt

Wartos¢ rynkowa

nieruchomosci stownie: czterdziesci dwa tysiqce dziewiegcset
osiemdziesiqt osiem ztotych

N , 32 241 zt
Wartosé dla sprzedazy
wymuszonej stownie: trzydziesci dwa tysiqce dwiescie czterdziesci
jeden ztotych

Wartos¢ rynkowa oznacza najbardziej prawdopodobng cene mozliwg 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.
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9. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

10.

. Niniejsze opracowanie wykonano w 2 egzemplarzach.

Niniejsze opracowanie moze byc¢ 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 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. W KW nr SL1Z/00024731/1 w IV
dziale ksiegi wieczystej 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 nieruchomos¢ 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
cene nabycia.

Przeprowadzono tylko zewnetrzne ogledziny nieruchomosci.

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

Dla potrzeb przedmiotowego opracowania dokonano pomiaréw powierzchni
zabudowy. Wykonane pomiary nie stanowia inwentaryzacji budynkow i zostaty

sporzadzone jedynie dla potrzeb niniejszego opracowania.
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11
12

13.

.Wyliczona wartos¢ nieruchomosci nie uwzglednia hipotek.

. 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.

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.

14.Niniejsze opracowanie moze by¢ wykorzystywane do celu, dla ktorego zostato

15.

sporzadzone, przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze
wystapity zmiany uwarunkowan wyceny

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.

16.Umowa wykonania niniejszego opracowania nie obejmuje wykonania analizy

gruntu lub badan geologicznych, dlatego rzeczoznawca nie ponosi

odpowiedzialnosci w zakresie warunkow uzytkowania dziatki.

Pruszcz Gdanski, 08.04.2024 r.

Autor Operatu szacunkowego
Sabina Jurczyk-Wyrwa
Rzeczoznawca Majatkowy uprawnienia zawodowe nr 4705

WYKAZ ZALACZNIKOW

. Dokumentacja fotograficzna
. Pismo Wydziatu Budownictwa Starostwa Powiatowego w Cztuchowie

. Wypis z ewidencji gruntow.

. Mapa
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Zatacznik nr 1 Dokumentacja fotograficzna

Ogledziny przedmiotu wyceny i sasiedztwa w dniu 16.02.2024 r.
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Rzeczoznawca Majatkowy
Sabina Jurczyk — Wyrwa
Uprawnienia zawodowe nr 4705

ZESTAWIENIE UDZIALU PROCENTOWEGO SKLADNIKOW MASY UPADLOSCI

W zwigzku z wykonaniem operatu szacunkowego zleconego przez Syndyka masy upadtosci
Zygmunta Wisniewskiego prowadzonej przez Sad Rejonowy Gdarsk-Pétnoc w Gdarisku, VI
Wydziat Gospodarczy pod sygn. akt GD1G/GUp-s/385/2023 dot. prawa wiasnosci
nieruchomosci gruntowej stanowigcej dziatke nr 1605 potozong w miejscowoséci Rzeczenica
KW nr SL1Z/00024731/1 informuje, ze masa upadiosci zostata wyceniona na kwote 42 988 zt
wartosci rynkowej co oznacza, ze udziat procentowy w masie upaditosci prawa witasnosci

nieruchomosci w/w nieruchomosci wynosi 100 %.

Os$wiadczam, ze niniejsze zestawienie udziatu procentowego sktadnikbw masy upadiosci

stanowi uzupetnienie oraz integralng czes¢ operatu.

Niniejsze zestawienie wydrukowano i podpisano w 2 egzemplarzach, po jednym jako zatgcznik

do kazdej kopii operatu.




