Bytonia dziatka nr 267/10

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Adres / lokalizacja:

GMINA ZBLEWO , WIES BYTONIA
Przedmiot wyceny :

Nieruchomos¢ gruntowa , niezabudowana - dziatka ewidencyjna nr 267/10 Gmina Zblewo , obreb
Bytonia 0003 ; KW nr GD1A/00038404/4 w V Wydziale Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego
w Starogardzie Gdanskim

Data wyceny :

14 wrzesien 2022 roku.
Cel wyceny :
Oszacowanie wolnorynkowej wartosci prawa wilasnosci przedmiotowej nieruchomosci w stanie i

cenach z dnia ogledzin , dla potrzeb toczgcej sie egzekucji w trybie ustawy ,, O postepowaniu
egzekucyjnym w administraciji ,,

Oszacowana wartos$¢ nieruchomosci (WRU ) :
W_ = 258 600 ,- z4.

Stownie : dwiescie pie¢dziesigt osiem tysiecy szescset ziotych

Autor opracowania :

mgrinz. Jacek SIiwicki e

Data sporzadzenia operatu : 2022.09.14
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Bytonia dziatka nr 267/10

1. PRZEDMIOT WYCENY :

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$é gruntowa , niezabudowana , potozona w miejscowosci
Bytonia , w Gminie Zblewo , w powiecie starogardzkim . Dane ewidencyjne nieruchomosci : woj.
pomorskie , powiat starogardzki , Gmina Zblewo , obreb Bytonia 0003 , dziatka ewidencyjna nr :
1.1 dziatka nr 267/10

Dla wyzej wymienionej nieruchomo$ci Sad Rejonowy w Starogardzie Gdarnskim V Wydziat Ksigg
Wieczystych prowadzi Ksiege Wieczystg KW nr GD1A/00038404/4 .

2. ZAKRES WYCENY :

Zakresem wyceny objeto prawo witasnosci nieruchomosci gruntowej , niezabudowanej potozonej w
granicach dziatki ewidencyjnej nr 267/10 obreb Bytonia 0003 .

3. CEL WYCENY :

Operat ma na celu okreslenie wolnorynkowej wartosci prawa wiasnosci przedmiotowej |,
niezabudowanej , nieruchomosci gruntowej . Operat bedzie wykorzystany w procesie
postepowania egzekucyjnego , w trybie administracyjnym , prowadzonym przez Naczelnika Urzedu
Skarbowego w Starogardzie Gdanskim w stosunku do Wiascicielki przedmiotowej nieruchomosci .

4. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU
SZACUNKOWEGO :

4.1 PODSTAWY FORMALNE :

ZLECENIODAWCA :

Urzad Skarbowy w Starogardzie Gdanskim , z siedzibg przy ul. Lubichowskiej nr 4 , 83 - 200
Starogard Gdanski . Zlecenie z dnia 2022.08.09 , nr 2218-SEE.711.12.6.2022.7.2 , przekazane
przez Naczelnika Urzedu Skarbowego w Starogardzie Gdanskim .

ZLECENIOBIORCA:

Kancelaria Rzeczoznawcy Majagtkowego " GEOTYP " ul. Gen. Hallera nr 15/1 ,
84-100 PUCK , rzeczoznawca majgtkowy

- mgr inz. Jacek Sliwicki
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Swiadectwo nr 72 w zakresie szacowania nieruchomos$ci wydane przez Ministra Gospodarki
Przestrzennej i Budownictwa w dniu 25 lipca 1992 r . Biegty Sadu Okregowego w Gdansku w
zakresie wyceny nieruchomosci .

4.2 PODSTAWY MATERIALNO - PRAWNE :

4.2.1 Ustawa z 1997.08.21 " O gospodarce nieruchomosciami" ogtoszona
w Dz.U. nr 115 poz. 741 z 1997 r, . Dz. U. z 2020 p0z.1990 z pdzniejszymi zmianami .

4.2.2 Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 2004.09.21 " W sprawie zasad wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego ,, ( Dz.U. z 2021 poz.555)

4.2.3 Ustawa z dnia 1966.06.17 ,, O postepowaniu egzekucyjnym w administracji " Dz. U. z 2005
r. Nr 229, poz. 1954, z 2006 r. Nr 104, poz. 708 i poz. 711, Nr 133, poz. 935, Nr 157, poz.
1119 Nr 187, poz. 1381, z 2007 r. Nr 89, poz. 589 - od 01.07.2007 r., Nr 115 poz. 794 - od
14.07.2007 r., Nr 176, poz. 1243 - od 26.10.2007 .

4.2.4 Ustawa z dnia 1960.06.14 " Kodeks Postepowania Administracyjnego " Dz. U. nr 30 poz.
168 z 1960 r z pdzniejszymi zmianami , tekst jednolity Dz. U. nr 98 poz. 1071 z 17.11.2000 r

4.2.5 Ustawa z dnia 1997.08.29 " Ordynacja podatkowa " Dz. U. nr 137 poz. 926 tekst jednolity
Dz. U nr 8 poz 60 z 2005 r z pdzniejszymi zmianami

4.2.6 Ustawa z dnia 1964.04.23 " Kodeks Cywilny "

4.2.7 .Powszechne Krajowe Zasady Wyceny ( PKZW ) — Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcéw Majatkowych , Warszawa .

4.3 ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH :

4.3.1 Ogledziny przedmiotowej nieruchomosci przeprowadzone w dniu 2022.09.07

4.3.2 Informacje na temat cen wolnorynkowych nieruchomosci gruntowych , niezabudowanych na
terenie gminy Zblewo i powiatu starogardzkiego udzielone przez Starostwo Powiatowe w
Stargardzie Gdanskim

4.3.3 Wiasne notowania z lokalnego rynku nieruchomosci .

4.3.4 Dane z planu zagospodarowania przestrzennego i studium gminy Zblewo

4.3.5 Mapa i dane ewidencji gruntéw

4.3.6 Informacje z Ksiegi Wieczystej nr GD1A/00038404/4 V Wydziatu Ksigg Wieczystych Sadu
Rejonowego w Starogardzie Gdanskim .

5. DATY ISTOTNE DLA OPERATU SZACUNKOWEGO :

Data sporzadzenia wyceny : 2022.09.14
Wartos¢ przedmiotu wyceny okreslono na dzien : 2022.09.14

Stan przedmiotu wyceny okreslono na dzien : 2022.09.07

Ogledzin nieruchomosci dokonano w dniu : 2022.09.07

© Kancelaria Rzeczoznawcy Majatkowego "GEOTYP" w Pucku kartanr 5

84 - 100 PUCK ul. Gen. Hallera 15/1 tel.fax. (058) 6732866



Bytonia dziatka nr 267/10

6. OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI :

6.1 Wiasciciel :

Wiascicielkg prawa witasnosci przedmiotowej nieruchomosci , na podstawie danych dziatu Il KW
GD1A/00038404/4 , jest Jolanta Spychalska , cérka Kazimierza i Gertrudy

6.2 Sposoéb uzytkowania :

Nieruchomosé¢ nie jest zabudowana i nie jest wykorzystywana gospodarczo przez Wiascicielke .
Nieruchomo$¢ porasta , dziko rosngca roslinnosé trawiasta i oraz nieliczne , mate , samosiejki
drzew sosnowych . Péinocna czes$¢ nieruchomosci wykorzystywana jest na cele skladowania
prefabrykatow betonowych wytworni zlokalizowanej na sgsiedniej dziatce nr 267/8 .

6.3 Otoczenie:

Nieruchomosc¢ potozona jest bezposrednio przy drodze krajowej nr 22 . W sgsiedztwie
nieruchomosci znajduja sie tereny zaktadu produkcyjnego elementéw betonowych oraz tereny
lesne i tereny uzytkowane rolniczo . Na potudnie od przedmiotowej nieruchomosci , na dziatce nr
267/12 , prowadzona jest budowa budynku mieszkalnego . Niska intensywnos$¢ okolicznej
zabudowy .

6.4 Uzbrojenie terenu :

Nieruchomos$¢ nie jest bezposrednio uzbrojona , zlokalizowana jest przy ulicy utwardzonej asfaltem
, Wyposazonej w nastepujgce , magistralne sieci uzbrojenia terenu : kanalizacji sanitarnej ,
elektroenergetyczng , telekomunikacyjng i wodociggowa . Do dziatki nie wykonano przytaczy .

6.5 Przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzennego :

Przedmiotowa nieruchomo$c¢ znajduje sie na terenach dla ktérych brak obowigzujgcego Planu
Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Zblewo .

, otary , Plan Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Zblewo stracit wazno$¢ z dniem
01.01.2003 roku , a nowego planu nie zatwierdzono .

W aktualnie obowigzujgcym Studium Uwarunkowan i Kierunkdw Zagospodarowania
przestrzennego Gminy Zblewo zatwierdzonym Uchwatg Rady Gminy nr XVIII/169/2012 z dnia
31.05.2012 r, teren przedmiotowej nieruchomosci znajduje sie w jednostce oznaczonej jako :

- grunty rolne z zabudowg rozproszong . Dodatkowo w pétnocnej czesci dziatki planowana jest
lokalizacja trasy gazociggu wysokiego cisnienia .

Dla przedmiotowej nieruchomo$ci nie wydano decyzji o warunkach zabudowy

6.6 Zalety i wady lokalizacji :

Dos¢ dobra lokalizacja w strefie posredniej wsi przy drodze o duzym natezeniu ruchu kotowego
Dobry dostep do nieruchomosci , czesciowe uzbrojenie terenu w sieci magistralne . Lokalizacja
bez ucigzliwych wptywow lokalnych . Brak skazen i innych zagrozen srodowiskowych . Pewng
wadg lokalizacji moze by¢ hatas i wibracje spowodowanych ruchem ciezkich samochodéw
ciezarowych , na sgsiadujgcej nieruchomoscig , drodze krajowej nr 22 .
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6.7 Powierzchnia nieruchomosci :

Dane z rejestru gruntow Starostwa Powiatowego w Starogardzie Gdanskim :

Rej. G 299 obreb Bytonia 0003 , KW nr GD1A/00038404/4

1. dziatka nr 267/10

RVI - 15045 m2

RAZEM NIERUCHOMOSC : 15045 m2

sfownie : pietnascie tysiecy czterdziesci pie¢ metrow kwadratowych

6.8 Potencjat rozwojowy :

Potencjalne mozliwosci rozwoju zabudowy i zainwestowania dla funkcji przemystowej . Rozwoj
tego rodzaju umozliwia duza powierzchnia nieruchomosci i obecny charakter braku jej zabudowy i
zainwestowania .

6.9 Warunki geotechniczne gruntu :

Nie przeprowadzatem bezposrednich badan geologicznych . Z informacji posrednich wynika , ze na
nieruchomosci nie wystepujg pogorszone warunki geotechniczne gruntu tj. wysoki poziom wadd
gruntowych i mata nosnos¢ gruntu . Nieruchomo$¢ lezy w terenie ptaskim . Nie jest obecnie
zagrozona erozjg i ewentualng powodzig .

6.10 Stan prawny nieruchomosci :

Na podstawie otrzymanego w dniu 2022.09.06 odpisu z Ksiegi Wieczystej KW nr
GD1A/00038404/4 , prowadzonej przez V Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w
Starogardzie Gdanskim ustalono :

Dziat I: OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Bytonia

1. dziatka nr 267/10 nieruchomos¢ rolna o pow. 15045 m2

Spis praw zwigzanych z wlasnoscia

Bez wpiséw
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Dziat ll: WtASCICIEL

Jolanta Maria Spychalska , corka Kazimierza i Gertrudy PESEL 62041709184

Na podstawie postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku Sadu Rejonowego w Starogardzie
Gdanskim sygn. Akt. | Ns 389/98 z dnia 21.08.1998 r .

Na podstawie umowy sprzedazy z dnia 23.01.1998 r Rep A 242/98 .

Na podstawie umowy o podziat majgtku wspdélnego i dziat spadku Rep A 2112/2021 z dnia
01.12.2021 r notariusz Joanna Miller w Gdansku

Dziat lll: _CIEZARY | OGRANICZENIA

Odnosnie tej nieruchomosci wszczeto egzekucje w sprawie KM 2022/06 z wniosku wierzyciela
Dagmary tanieckiej. na podstawie wniosku z 8.03.2007 r. g. 9.30 nr 1541/07. Wpisano dnia 25
maja 2007 r.

Do toczacej sie egzekucji w sprawie KM 2022/06 przytgczyt sie kolejny wierzyciel Lidmann i Megger
Spotka Jawna w Lisim Ogonie w sprawie KM 1283/09 prowadzonej przez Komornika Sgdowego
przy Sgdzie Rejonowym w Starogardzie Gdanskim Jarostawa Barana, - wpisano na udziale Jolanty

Spychalskiej wynoszacym 5/8 czesci

Do egzekucji z udzialu nr 2 - 5/8 czesci niniejszej nieruchomosci nalezgcego do Jolanty
Spychalskiej w sprawie KM 2022/06 przytagczyt sie kolejny wierzyciel - Tadeusz Skajewski w
sprawie KM 2866/11 prowadzonej przez Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w
Starogardzie Gdanskim Jarostawa Barana na podstawie tytutu wykonawczego: nakazu zaptaty w
post. upominawczym Sadu Rejonowego w Stupsku z dnia 21.11.2006 r, sygn. akt GNC 2195/06

zaopatrzonego w klauzule wykonalnosci z dnia 19.12.2006 r.

Ostrzezenie o wszczeciu egzekucji z 1/8 niewydzielonej czesci nieruchomosci w sprawie KM
346/11 prowadzonej na wniosek wierzyciela Nordea Bank Polska S.A. z siedzibg w Gdyni przez
Komornika Sgdowego Jarostawa Barana przy Sgdzie Rejonowym w Starogardzie Gdanskim na
podstawie tytutu wykonawczego: bankowy tytut egzekucyjny z dnia 22.10.2010 r. w sprawie o
sygn.akt 247/2010 zaopatrzonego w klauzule wykonalnosci z dnia 07.12.2012 r., postanowienia
Sadu Rejonowego w Starogardzie Gdanskim z dnia 24.11.2010 r. w sprawie o sygn.akt | Co
4949/10, bankowy tytut egzekucyjny z dnia 22.10.2010 r. w sprawie o sygn.akt 246/2010
zaopatrzonego w klauzule wykonalnosci z dnia 20.12.2012 r., postanowienia Sagdu Rejonowego w
Starogardzie Gdanskim z dnia 13.12.2010 r. w sprawie o sygn.akt | Co 4948/10.
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Do egzekucji w sprawie KM 346/11 przytgczyt sie kolejny wierzyciel z 1/8 niewydzielonej czesci
nieruchomosci w sprawie KM 1163/10 prowadzonej przez Komornika Sgdowego Jarostawa Barana
przy Sadzie Rejonowym w Starogardzie Gdanskim na podstawie wniosku wierzyciela "Romipol"
Spoiki z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Szczawnicy oraz tytutu wykonawczego:
nakazu zaptaty w postepowaniu upominawczym z dnia 09.03.2010 r. w sprawie o sygn.akt V GNC
417/10 zaopatrzonego w klauzule wykonalnosci z dnia 19.04.2010 r.

Na udziale nr 2 wynoszacym 5/8 czesci nalezacy do Jolanty Spychalskiej - do toczacej sie
egzekucji przytgczyt sie kolejny wierzyciel "Haering Polska" Sp. z 0. 0. w Bydgoszczy w sprawie Km
2797/12 przeciwko diuznikowi Jolancie Spychalskiej prowadzonej przez komornika sgdowego
Jarostawa Barana w Starogardzie Gdanskim .

Na udziale nalezgcym do Marty Czubkowskiej wynoszgcym 1/8 cze$é we wspotwilasnosci
nieruchomosci - do egzekucji w sprawie Km 346/11 z udziatu nalezgcego do Marty Czubkowskiej
wynoszacego 1/8 cze$é we wspotwlasnosci nieruchomosci przytaczyt sie wierzyciel- Anna
Kondzior-Rzadkowska w sprawie Km 4082/11 prowadzonej przez komornika sgdowego przy
Sadzie Rejonowym w Starogardzie Gdanskim Jarostawa Barana

Na udziale nalezgcym do Marty Czubkowskiej wynoszgcym 1/8 cze$é we wspoétwiasnosci
nieruchomosci - do egzekucji w sprawie km 346/11 z udziatu nalezgcego do Marty Czubkowskiej
wynoszacego 1/8 czesé we wspotwlasnosci nieruchomosci przytaczyt sie wierzyciel- Lucjan
pPokorzynski w sprawie Km 1486/12 prowadzonej przez komornika sgdowego przy Sgdzie
Rejonowym w Starogardzie Gdanskim Jarostawa Barana

Ostrzezenie o niezgodnosci tresci niniejszej ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym w
zwigzku z wydaniem przez Jarostawa Barana komornika sgdowego przy Sadzie Rejonowym w
Starogardzie Gdanskim postanowien o zakonczeniu postepowania egzekucyjnego z udziatu nr 4
nalezgcego do Marty Czubkowskiej. w sprawach km 346/11, km 1163/10, km 4082/11, km 1486/12.

Do toczacej sie egzekucji w sprawie km 2275/13 przytgczyt kolejny wierzyciel Atradius Credit
Insurance n.v. spétka akcyjna -oddziat w polsce z siedzibg w Warszawie (regon 015788930) w
sprawie Km 31/12 prowadzonej przez Mariusza Peplinskiego komornika sgdowego przy sadzie
rejonowym w Starogardzie Gdanskim.

Wszczeto egzekucje z nieruchomosci na wniosek wierzyciela Skarbu Panstwa - Naczelnika Urzedu
Skarbowego w Starogardzie Gdanskim, na podstawie dokonanego zajecia nr 2218-
see.711.12.6.2022.1.2

Wszczeto egzekucje z nieruchomosci na wniosek wierzyciela Wéjta Gminy Zblewo, na podstawie
dokonanego zajecia nr 2218-see.711.12.6.2022.3.2

Dziat IV: HIPOTEKI

Hipoteka przymusowa kaucyjna do kwoty 28 991,85 zt na zabezpieczenie wierzytelnosci
wynikajacej z nakazu zapfaty sygn. Akt. IV GNC 3774/08/K z dnia 09.12.2008 r na rzecz Lidmann i
Megger Spoétka Jawna z siedzibg w Lisim Ogonie ... Wpisano dnia 07.03.2011 r .

Hipoteka przymusowa w kwocie 261 086,74 zt zabezpieczajgca naleznosci z tytutu nieoptaconych
skfadek na ubezpieczenia spoteczne, zdrowotne oraz fundusz pracy i fgsp za okres 03.2007r. do
11.2010 r. wraz z odsetkami za zwioke i kosztami upomnienia. Hipoteka na rzecz Zaktadu
Ubezpieczen Spotecznych Oddziat w Gdansku
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Hipoteka przymusowa w kwocie 134 213,76 zt zabezpieczajgca naleznos¢ gtébwna, odsetki, koszty
procesu - nakaz zapfaty w postepowaniu upominawczym sygn. akt VI Gnc 3213/06 z dnia
18.07.2006r. wraz z klauzulg wykonalnosci z dnia 16.07.2013r. hipoteka na rzecz Dagmary
Lanieckiej .

Hipoteka przymusowa w kwocie 7 831,00 zt zabezpieczajgca naleznos¢ z tytutu zalegtosci w
optacie za korzystanie ze srodowiska emisja. tytuty wykonawcze nr dros 10/067, dro$ 10/071, dro$
10/070, dros 10/069 z dnia 12.07.2010r., nr drowo$ 162/07, drowo$ 161/07 z dnia 26.06.2007r.
Hipoteka na rzecz Wojewddztwa pomorskiego - Marszatka Wojewddztwa Pomorskiego w Gdansku

Hipoteka przymusowa w kwocie 17 689,70 zt zabezpieczajgca nalezno$é z tytutu zalegtos$ci w
podatku dochodowym od o0séb fizycznych wraz z odsetkami. tytuty wykonawcze nr sm 3/182/12, sm
3/183/12, sm 3/184/12 z dnia 17.01.2012r. Hipoteka na rzecz Skarbu Panstwa - Naczelnika Urzedu
Skarbowego w Starogardzie Gdanskim

Hipoteka przymusowa w kwocie 32 674,99 zt zabezpieczajgca naleznos¢ z tytutu zalegtosci w
podatku od towaréw i ustug wraz z odsetkami. tytuty wykonawcze nr: sm 6/3130/10 z dnia
23.09.2010r., sm 6/3918/10 z dnia 29.11.2010r., sm 6/2903/11 z dnia 7.10.2011r., sm 6/2895/11 z
dnia 6.10.2011r., sm 6/273/11 z dnia 28.01.2011r., sm 6/723/11 z dnia 21.03.2011r., sm 6/1000/11
z dnia 26.04.2011r., sm 6/315/12 z dnia 9.02.2012r. . Hipoteka na rzecz Skarbu Panstwa -
Naczelnika Urzedu Skarbowego w Starogardzie Gdanskim

Hipoteka przymusowa w kwocie 308 545,13 zt zabezpieczajgca naleznosci z tytutu nieoptaconych
skladek na ubezpieczenia spoteczne, ubezpieczenie zdrowotne oraz fundusz pracy i fundusz
gwarantowanych $wiadczen pracowniczych wraz z odsetkami za zwioke i kosztami upomnienia,
wynikajacymi z decyzji nr 101100/451/626/2011 . Hipoteka na udziale nr 4 nalezgcym do Marty
Czubkowskiej . Hipoteka na rzecz Zaktadu Ubezpieczen Spotecznych w Warszawie .

Odpisz KW nr GD1A/00038404/4 , z dnia 06.09.2022 r , z systemu
informatycznego KW Ministerstwa Sprawiedliwosci , znajduje sie w zatgcznikach
do niniejszego opracowania .

7. POZOSTALE SKEADNIKI MAJATKOWE :

Brak , w obrebie przedmiotowej nieruchomosci , budynkéw i budowli . Mtody drzewostan w obrebie
nieruchomosci nie ma wartosci sortymentdéw rebnych i jest przeznaczony do likwidacji .
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8. PRZEDSTAWIENIE SPOSOBU WYCENY :

Wolnorynkowg wartos¢ prawa wiasnosci nieruchomosci okreslono w podejsciu poréwnawczym
metodg korygowania ceny sredniej przy uwzglednieniu aktualnych cen wolnorynkowych podobnych
nieruchomosci niezabudowanych — pdl inwestycyjnych na terenie powiatu starogardzkiego i woj.
pomorskiego ze szczegbélnym uwzglednieniem Gminy Zblewo .

Przy metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnan z nieruchomoscig bedgcg przedmiotem
wyceny przyjmuje sie grupe nieruchomosci reprezentatywnych dla rynku wtasciwego miejscowo ze
wzgledu na potozenie wycenianej nieruchomosci, jezeli byty one przedmiotem obrotu rynkowego i
dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji, a takze cechy tych
nieruchomosci ( par.5 ust.4 rozporzadzenia RM w sprawie szczegotowych zasad wyceny oraz
zasad i trybu sporzgdzania operatu szacunkowego ).

Zastosowanie metody korygowania ceny sredniej wymaga zastosowania
nastepujacej procedury :

8.1 Okreslenia rynku lokalnego , na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomos¢ poprzez
ustalenie jego rodzaju obszaru i okresu badania cen transakcyjnych

8.2 Ustalenia rodzaju i liczby cech rynkowych wptywajgcych na poziom cen na rynku
lokalnym wraz z okresleniem wag cech rynkowych

8.3 Podania charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych

8.4 Opis nieruchomosci i jej cech rynkowych o cenie transakcyjnej minimalnej C min i
nieruchomosci i jej cech rynkowych o cenie maksymalnej C max

8.5 Okreslenie ceny transakcyjnej sredniej C $r ze zbioru transakcji przyjetych do analizy
lub z grupy nieruchomosci reprezentatywnych

8.6 Okreslenia zakresu wspotczynnikéw korygujgcych

8.7 Okreslenia wag kazdej cechy rynkowej oraz zakresu wspotczynnikow korygujgcych tych
cech

8.8 Ostatecznego okreslenia wartosci nieruchomosci jako :

Wn=C sr x 2 Uix Pg

Okreslona w ten sposéb wartos¢ w/g Standardow Zawodowych jest
Wartoscia Rynkowa dla Aktualnego Sposobu Uzytkowania (WRU ).

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci dla aktualnego sposobu uzytkowania stanowi najbardziej
prawdopodobng cene mozliwg do uzyskania na rynku przy przyjeciu nastepujgcych zatozeh:

» strony umowy sg od siebie niezalezne i dziatajg w sposob racjonalny nie kierujgc sie
szczegOllnymi motywami ,

» majg stanowczy zamiar zawarcia umowy,

» sg swiadome wspdtistniejgcych okolicznosci majgcych wptyw na wartosé
nieruchomosci i nie dziatajg w sytuacji przymusowej

© Kancelaria Rzeczoznawcy Majatkowego "GEOTYP" w Pucku karta nr 11
84 - 100 PUCK ul. Gen. Hallera 15/1 tel.fax. (058) 6732866



Bytonia dziatka nr 267/10

9. ANALIZA RYNKU :

Przy prowadzeniu wyceny dokonano analizy poziomu cen rynkowych , uzyskanych w transakcjach
kupna- sprzedazy nieruchomosci gruntowych , niezabudowanych , z mozliwos$cig zainwestowania
na terenach wiejskich , na terenie Gminy Zblewo i powiatu starogardzkiego . Obszar badania
rynku poszerzono wobec niewielu transakcji dla takich nieruchomosci gruntowych zabudowanych
na terenie obrebu Zblewo . Analiza objeta :

1. Informacje dostepne w Starostwie Powiatowym w Starogardzie Gdanskim
2. Informacje dostepne w bazie danych prowadzonej w systemie , Walor ,,

10. CHARAKTERYSTYKA GMINY :

Potozenie

Gmina Zblewo potozona jest w potudniowej czesci wojewddztwa pomorskiego, 70 km na
potudniowy zachéd od Gdanska. Na trasie krzyzujacych sie drég z pétnocy na potudnie i ze
wschodu na zachdd. Tu przebiega droga krajowa nr 22 Berlin — Krolewiec. Gmina obejmuje
znaczng cze$¢ Pojezierza Starogardzkiego i skraj Borow Tucholskich. Gmina

Zblewo nalezy do powiatu Starogard Gdanski.
Powierzchnia gminy — 137,96 km2

Ludnos¢ — 10.500 oséb.

Zasoby lesne - 3854 ha, co stanowi 28% powierzchni.

Gmina ma charakter rolniczo-turystyczny. Obok licznych gospodarstw indywidualnych rozwija sie
handel i ustugi nastawione gtéwnie na obstuge mieszkancéw jak i licznie odwiedzajgcych gmine
turystéw. Znaczng role odgrywajg zaktady przetworstwa zywnosci i drewna.

W gminie Zblewo spotkamy duze obszary lesne oraz swobodne przestrzenie, nieuzytki, doskonale
nadajgce sie do wedréwek konno, pieszo, rowerem. Bogactwem "Zielonej Gminy" jest woda, lasy,
pagorki, ukwiecone tgki dajgce schronienie ptakom - fabedziom, zurawiom, czaplom, bocianom oraz
zwierzetom lesnym - dzikom, borsukom, lisom, sarnom i jeleniom. Jeziora o krystalicznej, czystej
wodzie s3 rajem dla mitosnikow stonica i sportéw wodnych. Wspaniate plaze sg idealnym miejscem
dla beztroskiego leniuchowania, jak i aktywnego wypoczynku.

Historia

Najstarsza wzmianka o Zblewie pochodzi z 1305 r. i dotyczy aktu nadania wsi Stubelow wraz z
okolicznymi dobrami Krzyzakom przez Wactawa Il. Mozna jeszcze wspomniec¢ o starej legendzie
mowigcej o tym, iz przez Zblewo wracat orszak z ciatem zamordowanego przez Prusow $w.
Wojciecha. Na przetomie XlII i XIV wieku rozwijajg sie na terenie drobne wioski, styngce z produkgc;ji
smoty i obrébki drewna. Przez te tereny przeszty rowniez wojska Napoleona w marszu na Moskwe
w 1812r.

Rozwoj Zblewa przypada na drugg potowe XIX wieku i zwigzany jest z budowa linii kolejowej
taczacej Berlin z Krolewcem.
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Gospodarka

W naszej potnocnej i centralnej czesci gminy dominuje gospodarka rolna. W czesci potudniowe;j
obejmujacej fragment Boréw Tucholskich i kompleks jezior, gtdwng funkcje stanowi gospodarka
lesna. Czes¢ gruntow rolnych na tym terenie jest bardzo niskiej klasy bonitacyjnej i gospodarka
rolna jest mato optacalna. Dlatego niektérzy rolnicy zaczeli szuka¢ dodatkowego zrédta dochodu.
Trudno$ci ze znalezieniem pracy zmuszaty rolnikow do rozwigzania problemu we wtasnym
gospodarstwie. Zaczeto wykorzystywac sprzyjajgce warunki Srodowiska przyrodniczego — lasy i
jeziora oraz zainteresowania turystow tg okolicg. To wszystko stworzyto podstawy do rozwoju
agroturystyki. Ustugi w tym zakresie obejmujg nie tylko wynajmowanie pomieszczen na noclegi, ale
réwniez:

- mozliwo$¢ bezposredniej sprzedazy wtasnych produktéw rolnych,
- wyzywienie gosci,
- wypozyczenie sprzetu wedkarskiego, sportowego.

Z obserwacji wynika, ze co roku zwigksza sie liczba turystow zainteresowanych wypoczynkiem na
wsi. Na terenie Gminy Zblewo obecnie znajduje sie kilka kwater agroturystycznych. Przewiduje sie,
ze liczba gospodarstw trudnigcych sie ustugami turystycznymi w najblizszych latach wzrosnie.

Turystyka

Zblewo i okolice zawsze mocno zrosniete byly kulturg i tradycjg kociewskg. Mieszkajg tu ludzie
otwarci i goscinni, a przy tym znajgcy doskonale swoje korzenie, szanujacy prace i wiare praojcow.
Piekna kultura, wtasna gwara, bogata tradycja i ogromne umitowanie przyrody pozwolity na
zachowanie wartosci, ktére z dzisiejszym nowoczesnym $wiattem tworzg jedyny w swoim rodzaju
krajobraz. Petno w nim ciepta i niezgtebionej tajemnicy, spokoju i przytulnosci.

W gminie dobrze rozwinieta jest infrastruktura turystyczna. Na terenie gminy znajduje sie 14 jezior,
z ktérych najwieksze to Borzechowskie Wielkie, Niedackie o pierwszej klasie czystosci wod. Na
terenie gminy znajdujg sie znane osrodki wypoczynkowe w Borzechowie — ,POLPHARMA”,
,POLMED” i ,RELAX” w Twardym Dole, pensjonat w Wirtach ,Pod Jeleniem”, hotel ,Gramburg” w
Zblewie, zajazd ,JAKUB” w Bytoni, pole biwakowe w Twardym Dole oraz gospodarstwa
agroturystyczne w Cisie, Bytoni, Borzechowie.

Do niewatpliwych atrakc;ji turystycznych naleza:
- Ogréd Dendrologiczny i Arboretum. Jest to jeden z najwiekszych tego typu obiektéw w Polsce.

Rezerwat przyrody Twardy D6t nad jeziorem Niedackim. Ochrong objete jest tu torfowisko wysokie,
powstate w jednej z najwiekszych zatok jeziora z licznymi roslinami reliktowymi.

Osobliwoscig jest najwiekszy na Kociewiu gfaz narzutowy zwany Diabelskim Kamieniem w
Pinczynie (14m obwodu i 2,2 m wysoko$ci). Na terenie gminy znajdujg sie dwa oznakowane szlaki
turystyczne: z6tty tzw. kociewski” (Tczew — Chojnice) oraz szlak ,Ogrodu Dendrologicznego” —
(Zblewo — Wirty).

Maty Bukowiec — wioseczka lezgca nad jeziorem Niedeckim jest oddalona na potudniowy wschéd
od Zblewa o okoto 6 km.

W otaczajgcych jg lasach znajduje sie takze drugie, mniejsze jezioro Ostrowite oraz przeptywa
Wda. Malownicze Jezioro Niedeckie z lesniczowkg Twardy Dét od lat przycigga mieszkancéw
Kociewia. Znajduje sie tu jeden z nielicznych catorocznych osrodkéw wczasowych oraz interesujgcy
rezerwat przyrody o tej samej nazwie co le$nictwo. Ochrong objete jest tu torfowisko wysokie,
powstate w jednej z zarastajgcych zatok jeziornych, z licznymi roslinami reliktowymi. Atrakcjg dla
mitosnikéw przyrody moze byé¢ réwniez biegngca w kierunku Wdy droga dydaktyczno-poznawcza
oraz ponad 200-letni dgb rosngcy koto lesniczowki
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10.1 CHARAKTERYSTYKA RYNKU :

Rynek lokalny nieruchomosci gruntowych , niezabudowanych przeznaczonych na cele
przemystowe o duzej powierzchni , ogélnie mozna okresli¢ jako rynek ograniczony, ktérego cechg
charakterystyczng jest bardzo niewielka liczba transakcji kupna — sprzedazy takich nieruchomosci .
Nieco wiecej transakcji notuje sie w segmencie rynku nieruchomosci gruntowych nie zabudowanych
, przeznaczonych do zabudowy , zwtaszcza na cele budowlane , letniskowe i rekreacyjne .

e Rynek nieruchomosci Gminy Zblewo nie jest bardzo zréznicowany, czesto malo
charakterystyczny dla okreslonej lokalizacji , co zwigzane jest ze specyfikg gminy . Nalezy
stwierdzi¢, ze rynek nieruchomosci ksztattuje sie w nastepujgcy sposob:

e najwiecej ftransakcji kupna-sprzedazy zawieranych jest na nieruchomosci rolne
niezabudowane oraz niezabudowane dziatki rekreacyjne

e kolejng grupa pod wzgledem liczebnosci zawartych transakcji sg nieruchomosci gruntowe
niezabudowane . Kupno-sprzedaz doméw mieszkalnych tworzy marginalng grupe
nieruchomosci

Przy prowadzeniu wyceny dokonano analizy poziomu cen rynkowych , uzyskanych w transakcjach
kupna- sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych , nie majacych planu
zagospodarowania przestrzennego , z mozliwoscig zainwestowania na terenie Gminy Zblewo i
powiatu starogardzkiego w okresie 36 miesiecy poprzedzajgcych date wyceny . Nalezy zauwazy¢
pewng stagnacje na rynku nieruchomosci oraz maty obrét na tym rynku . Dane z analizy rynku
przedstawiono w tabeli na karcie nr 15 niniejszego operatu . Nie wprowadzano poprawki ze
wzgledu na uptyw czasu .

Dane o tych transakcjach i o cechach nieruchomosci pozwolity stwierdzi¢ ze na badanym obszarze
rynku nieruchomo$ci , w przyjetej do procesu wyceny probce transakcji , cena jednostkowa
przeliczona na 1m? powierzchni gruntu dla najtarnszej nieruchomosci wynosita: Cmin= 5,15 z , cena
dla najdrozszej nieruchomosci wynosita Cmax = 24,11 zt
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11. OKRESLE[\IIE WARTOSCI RYNKOWEJ PRAWA
WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI :

Wolnorynkowg warto$¢ prawa wiasnosci gruntu nieruchomosci , jako przedmiotu prawa wtasnosci
oszacowano w podejsciu porownawczym metodg korygowania ceny srednie; .

Cechy rynkowe nieruchomosci w niejednakowym stopniu mogg oddziatywac¢ na ceny rynkowe i na
wartos¢ rynkowg, a wiec majg rézne ,wagi’. Liczbe cech rynkowych i ich wagi okresla sie na
podstawie zatozonego do wyceny rynku lokalnego, a w szczegodlnosci na podstawie zebranej
wiarygodnej bazy danych obiektow poréwnawczych z cenami zaktualizowanymi na dzien wyceny.
Wagi cech rynkowych okresla sie przyjmujgc zalozenie, ze wartos¢ rynkowa szacowanej
nieruchomosci znajduje sie pomiedzy ceng minimalng Cmin @ ceng maksymalng Cmax jakie znajduja
sie w bazie danych obiektéw poréwnawczych . Przyjecie warunkéw brzegowych pozwala
zastosowa¢ metode interpolacji w procesie szacowania wartosci nieruchomosci. W przypadku
braku dostatecznej liczby danych o cenach transakcyjnych, nalezy postuzyé sie analizami rynkow
rodzajowo podobnych, lub analizg preferencji nabywcéw nieruchomosci. Preferencje takie mozna
okresli¢ miedzy innymi na podstawie danych uzyskanych w agencjach obrotu nieruchomosciami.

Transakcje wykorzystane w procesie obliczen ujeto w formie tabelarycznej i zamieszczono na
karcie nr 15 niniejszego operatu , obliczenia wartosci 1 m2 nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej ( w przeliczeniu na 1 m2 gruntu ) zawarto na karcie nr 17 .

Wagi poszczegolnych cech rynkowych zamieszczonych w tabeli wyceny ustalono na podstawie

dostepnych transakciji, ofert prasowych sprzedazy oraz ofert znajdujgcych sie w biurach obrotu
nieruchomosciami . Warto$¢é prawa wtasnosci nieruchomosci okreslono jako :

Wz =Pg x Csr x X Ui

gdzie :

Wz — warto$¢ nieruchomosci gruntowej niezabudowanej

C $r — s$rednia cena transakcyjna nieruchomosci poréwnawczych z prébki transakcji = 10,59 zt/m?
Pg — powierzchnia dziafki

¥ Ui — suma wspétczynnikdw korygujgcych dla wycenianej nieruchomosci = 1,62

W =15045m2 x 17,19 zZt/m2 , po zaokragleniu :

W wyniku przeprowadzonych obliczeh wartos¢ rynkowa nieruchomosci , dla stanu
nieruchomosci z dnia ogledzin , oznaczonej ewidencyjnie jako niezabudowana

dziatka ewidencyjna nr 267/10 obreb Bytonia 0003 wynosi :

258 600,00 zt
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2022-09-14 Bytonia , dziatka nr 267/10

Wskaznik: Cena 1m2 bez VAT Funkcja Gaussa
Ceny: Cmin/Csr=10,49 ERRN
Cena $rednia = 10,59 zt Cmax /Csr=2,28 ) ",

Cena minimalna = 5,15 zt / l"\
Cena maksymalna = 24,11 zt

Wartosci brzegowe:

<P>
oy,

Liczba probek = 18 E}ﬁ
Odchylenie standardowe = 4,72

5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24
Cena 1m2 bez VAT

Przyjete cechy rynkow e

| Wielkosé dziatki 19 % |

Potozenie 20 %

| Kultura uprawy 15 % |

| Ksztatt dziatki 6 % |

| Klasa bonitacyjna gruntu 10 % |

Uzbrojenie 13 %
QOtoczenie 12 %

L.p. Cechy rynkowe Waga cechy [%] Zakres wsp. Wartosc¢ cechy Wartosci
korygujgcych (Nier. wyceniana) wsp.
1 Polozenie 20 0,097 - 0,455 bardzo dobre 0,455
2 Wielko$¢ dziatki 19 0,092 - 0,433 Srednia 0,347
3 Kultura uprawy 15 0,073 - 0,342 zta 0,073
4 Uzbrojenie 13 0,063 - 0,296 podstawowe 0,218
5 Otoczenie 12 0,058 - 0,273 korzystne 0,23
6 Klasa bonitacyjna 10 0,049 - 0,228 niska 0,049
gruntu
7 Ksztatt dziatki 6 0,029 - 0,137 regularny 0,137
8 Dojazd 5 0,024 - 0,114 asfalt 0,114
Razem 100 0,49 - 2,28 1,62

K - wspétczynnik korekeyjny (0.90 - 1.10) : 1
Wartos¢ rynkowa wg wskaznika wynosi: 17,19 zt
Stownie : siedemnascie zt. 19/100

Uwaga: Obliczenia wyceny sa dokonywane z petng doktadnoscia, natomiast wyniki posrednie na potrzeby niniejszej prezentacji sa
przedstawiane po zaokragleniu ich do 2 miejsc po przecinku, co moze powodowac¢ jedynie wizualne rozbieznosci w powyzszych
warto$ciach.

Warto$¢ rynkowa wskaznika obliczona ze wzoru: Cena $rednia * suma wartosci wspotczynnikow korygujacych * wspotczynnik
korekcyjny 10,5894 zt * 1,6235 * 1=17,19 zt
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12. PODSUMOWANIE | WYNIKI KONCOWE WYCENY:

Oszacowane wyniki zestawiono w formie tabelarycznej :

Rodzaj wartosci Wartos¢ w zt

Wartosc rynkowa , dla aktualnego sposobu uzytkowania ,
nieruchomosci gruntowej , niezabudowanej , w granicach dziatki
ewidencyjnej nr 267/10 obreb Bytonia 0003 w stanie z dnia 258 600,00 zi

ogledzin i cenach z dnia wyceny

Oszacowana powyzej wartos¢ nieruchomosci stanowi najbardziej
prawdopodobng cene mozliwag do osiagniecia w warunkach normailnie
funkcjonujgcego rynku przy zatozeniu, ze:

kupujacy i sprzedajacy , majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z
rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajduja si¢ w sytuacji
przymusowe;.
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13. KLAUZULE | USTALENIA DODATKOWE :

Operat szacunkowy wykonano na podstawie informacji uzyskanych podczas ogledzin
nieruchomosci , materiatéw uzyskanych od Zleceniodawcy oraz wynikajgcych z badan dokumentéw
. Zaktadam , ze nie ukryto przede mng faktéw , ktére miatyby wptyw na wartos¢ wyceniane;j
nieruchomosci . Nie wykonywatem badan gleboznawczych i geologicznych gruntu . Przy wycenie
nie dokonywano prawnego wznawiania granic nieruchomosci . Wycigg z operatu szacunkowego
przekazano do Wydziatu Geodezji Starostwa Powiatowego w Starogardzie Gdanskim . Dtuzniczka i
jej Petnomocnik nie stawili sie na wyznaczony termin ogledzin nieruchomosci przez biegtego .

Autor opracowania oswiadcza , ze nie wigzg go z Zamawiajgcym zadne zalezno$ci osobiste i
stuzbowe , a wynagrodzenie za wykonang prace nie pozostaje w zwigzku z podang w dokumentacji
wartoscig nieruchomosci .

Podana w operacie warto$¢ nieruchomosci jest wartoscig brutto , jest aktualna w dacie jej
okreslenia i nie zawiera podatkéw i optat zwigzanych z jej nabyciem oraz nie uwzglednia hipotek
wpisanych w dziale IV KW nr GD1A/00038404/4 . Rzeczoznawca hie daje gwarancji , co do
aktualnosci sporzgdzonej wyceny w dalszym horyzoncie czasowym po dacie jej wykonania .

Niniejszy operat szacunkowy sporzgdzono zgodnie z przepisami prawa oraz wymogami
standardéw zawodowych . Operat ma charakter poufny i powinien by¢ wykorzystany wytgcznie dla
celu w jakim zostat sporzadzony .

Operat szacunkowy jest sporzadzony w 2 egz. tylko dla Zleceniodawcy i stron postepowania i nie
moze by¢ udostepniany osobom trzecim , powielany i publikowany bez mojej pisemnej zgody .

Operat szacunkowy zawiera tgcznie 51 kart .

Autor opracowania :

© Kancelaria Rzeczoznawcy Majatkowego "GEOTYP" w Pucku karta nr 19
84 - 100 PUCK ul. Gen. Hallera 15/1 tel.fax. (058) 673286
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Zataczniki :

1. Zdjecia nieruchomosci

2. Szkice lokalizacji nieruchomosci

3. Wypis i mapa z ewidencji gruntéow

4. Mapa zasadnicza z uzbrojeniem terenu

5. Odpis z KW nr GD1A/00038404/4 V Wydziat Ksiag

Wieczystych Sadu Rejonowego w Starogardzie
Gdanskim
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