Frank , ul. Osiedlowa nr 10

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Adres / lokalizacja:

WIES FRANK , UL. OSIEDLOWA NR 10
Przedmiot wyceny :

Nieruchomosé gruntowa , zabudowana : dziatki ewidencyjne nr 62/24 i 62/25 , Gmina Kaliska
obreb Dgbrowa 0005 ; KW nr GD1A/00009010/3 w V Wydziale Ksigg Wieczystych Sadu
Rejonowego w Starogardzie Gdarnskim

Data , na ktérg okreslono wartos¢ :

29 grudzien 2022 roku.
Cel wyceny :
Oszacowanie wolnorynkowej wartosci prawa wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci w stanie z

dnia ogledzin i cenach z dnia sporzgdzenia operatu szacunkowego , dla potrzeb toczgcej sie
egzekucji w trybie ustawy ,, O postepowaniu egzekucyjnym w administracji ,,

Oszacowana warto$é nieruchomosci ( WRU ) :
W_ = 317 700 ,- zt.

Stownie : trzysta siedemnascie tysiecy siedemset zfotych

Autor opracowania:

mgrinz. Jacek SIWICKi s

Data sporzadzenia operatu : 2022.12.29
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Frank , ul. Osiedlowa nr 10

1. PRZEDMIOT WYCENY :

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ gruntowa , zabudowana , potozona we wsi Frank przy ul.
Osiedlowej nr 10 . Dane ewidencyjne nieruchomosci : woj. pomorskie , powiat starogardzki , Gmina
Kaliska , obreb Dgbrowa 0005, dziatki ewidencyjne nr :

1.1 dziatka nr 62/24
1.2 dziatka nr 62/25

Dla wyzej wymienionej nieruchomos$ci Sad Rejonowy w Starogardzie Gdanskim V Wydziat Ksigg
Wieczystych prowadzi Ksiege Wieczystg KW nr GD1A/00009010/3 .

2. ZAKRES WYCENY :

Zakresem wyceny objeto prawo wiasnosci przedmiotowe]j nieruchomosci w stanie z dnia ogledzin

3. CEL WYCENY :

Operat ma na celu okreslenie wolnorynkowej wartosci prawa wiasnosci przedmiotowej |,
zabudowanej , nieruchomosci gruntowej . Operat bedzie wykorzystany w procesie postepowania
egzekucyjnego w trybie administracyjnym prowadzonym przez Naczelnika Urzedu Skarbowego w
Starogardzie Gdanskim w stosunku do WHasciciela 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 2022.11.21 , nr 2218-SEE.711.12.16.2022.19.2 przekazane
przez Naczelnika Urzedu Skarbowego w Starogardzie Gdanskim .

ZLECENIOBIORCA:

Kancelaria Rzeczoznawcy Majgtkowego " 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 2 1997 r z pdzniejszymi zmianami .

4.2.2 Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 2004.09.21 " W sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego ,, Dz. U. nr 207 poz. 2109 z
pozniejszymi zmianami tekst jednolity Dz. U. 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 2022.12.22

4.3.2 Informacje na temat cen wolnorynkowych nieruchomosci na terenie Gminy Kaliska i
powiatu starogardzkiego udzielone przez Starostwo Powiatowe w Starogardzie Gdanskim
oraz dane bazy danych o nieruchomosciach prowadzonej w systemie ,, Walor ,, .

4.3.3 Wiasne notowania z lokalnego rynku nieruchomosci .

4.3.4 Dane z planu zagospodarowania przestrzennego i studium Gminy kaliska

4.3.5 Mapa i dane ewidencji gruntéw

4.3.6 Informacje z Ksiegi Wieczystej KW nr GD1A/00009010/3 V Wydziatu Ksigg Wieczystych
Sadu Rejonowego w Starogardzie Gdanskim .

4.3.7 Pomiar powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego i budynku gospodarczego dokonany
przez biegtego w dacie ogledzin

5. DATY ISTOTNE DLA OPERATU SZACUNKOWEGO :

Data sporzadzenia operatu : 2022.12.29
Wartos¢ przedmiotu wyceny okreslono na dzien 2022.12.29

Stan przedmiotu wyceny okreslono na dzieh 2022.12.22

Ogledzin nieruchomosci dokonano w dniu : 2022.12.22
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6. OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI :

6.1 Wiasciciel :

Wiascicielem prawa wtasnosci przedmiotowej nieruchomosci , zgodnie z zapisami dziatu 1| KW
GD1A/00009010/3 jest Pan Jerzy Zenon Piankowski , syn Kazimierza i Agnieszki

6.2 Sposob uzytkowania :

Na dziatce nr 62/25 znajdujg sie : budynek mieszkalny w zabudowie wolnostojgcej i budynek
gospodarczy oraz las . Dziatka nr 62/25 jest niezabudowana i stanowi tereny lesne

6.3 Otoczenie:

W sasiedztwie nieruchomosci znajdujg sie tereny zabudowy mieszkalnej jednorodzinnej oraz tereny
le$ne i tereny uzytkowane rolniczo . Dojazd do nieruchomosci odbywa sie ul. Osiedlowag
utwardzong asfaltem.

6.4 Uzbrojenie terenu :

Nieruchomos¢ , lezy w terenie wyposazonym w magistralne sieci : wodociggowg
elektroenergetyczng , kanalizacji sanitarnej lokalnej . Budynek mieszkalny zlokalizowany na
nieruchomosci byt do tych sieci podtgczony ( obecnie sieci sg odciete ) , za wyjgtkiem sieci
kanalizacji sanitarnej . Scieki z budynku odprowadzane sg do zbiornika szczelnego .

6.5 Przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzennego :

Przedmiotowa nieruchomos$é znajduje sie na terenie nie objetym Miejscowym Planem
Zagospodarowania Przestrzennego ..

W  aktualnie obowigzujagcym Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego Gminy Kaliska zatwierdzonego uchwatg Rady Gminy Kaliska nr XL1/322/2014 z
dnia 27.05.2014 r , z pdzniejszymi zmianami teren przedmiotowej nieruchomosci znajduje sie w
jednostkach oznaczonych jako :

- strefa rolno — lesna o wiodacej funkcji produkcyjnej , obszar kontynuacji zabudowy , obszary i
obiekty postulowane do ochrony Il poziomu

6.6 Zalety i wady lokalizaciji :

Przecietna lokalizacja w strefie posredniej wsi , przy asfaltowej ulicy osiedlowej o matym natezeniu
ruchu kotowego . Dobry dostep do nieruchomosci , czesciowe uzbrojenie terenu w sieci
magistralne uzbrojenia terenu , srednia odlegtos¢ od centrum wsi . Lokalizacja bez ucigzliwych
wplywow lokalnych . Przez teren dziatki 62/25 przebiega napowietrzna linia elektroenergetyczna NN
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6.7 Powierzchnia nieruchomosci :

Rej. G 46 , Gmina Kaliska , obreb Dgbrowa 0005 , KW nr GD1A/00009010/3

1. dziatka nr 62/24

R VI, Ps Vi - 1561 m2

2. dziatka nr 62/25

R VI, Ls VI, Br = Ps VI - 15118 m2

RAZEM NIERUCHOMOSC : 16 679 m2

sfownie : szesnascie tysiecy szesc¢set siedemdziesigt dziewie¢ metrow kwadratowych

Aktualny wypis z rejestru gruntéw , dla nieruchomosci , znajduje sie w zatgcznikach do niniejszego
operatu szacunkowego .

6.8 Potencjat rozwojowy :

Potencjalne mozliwosci dalszego rozwoju zabudowy i zainwestowania dziatki nr 62/25 dla
budownictwa mieszkalnego , po uzyskaniu decyzji o warunkach zabudowy .

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 wod
gruntowych i mata nosnos¢ gruntu . Nieruchomosé nie jest obecnie zagrozona erozjg i ewentualng
powodzig . Lezy w terenie ptaskim na wysokosci sredniej okoto 140,0 m npm .

6.10 Stan prawny nieruchomosci :

Na podstawie otrzymanego w dniu 2022.12.29 odpisu z Ksiegi Wieczystej KW nr
GD1A/00009010/3 , prowadzonej przez V Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w
Starogardzie Gdanskim ustalono :
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Dziat I: OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Woj. pomorskie , powiat starogardzki , Gmina Kaliska , Dgbrowa ul. Osiedlowa :

1. dziatka nr62/23 o pow. 1,6679 m2

SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z Wt ASNOSCIA :

Bez wpisow

Dziat ll: WEtASCICIEL

Jerzy Zenon Piankowski , syn Kazimierza i Agnieszki

Na podstawie umowy zniesienia wspétwiasnosci z dnia 05.10.2001 r Rep A 6173/01 notariusz
Janina Ciechanowska w Starogardzie Gdanskim . Na podstawie wniosku z dnia 24.01.2002 r Dz
KW 473/02 . Wpisano dnia 28.01.2002 r .

Dziat lll: _CIEZARY | OGRANICZENIA

Dozywotnia stuzebnos¢ mieszkania i prawo uzytkowania dziatki z powotaniem sie co do tresci
prawa na § 4 umowy przekazania gospodarstwa rolnego z dnia 23 stycznia 1989 r. na rzecz

Agnieszki Piankowskiej , corki Jana i Marianny

Ostrzezenie o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci objetej niniejszg ksiegg wieczystg w sprawie
Kmp 231/03 prowadzonej na wniosek wierzyciela lwony Pieleckiej prowadzonej przez Jarostawa
Barana komornika sgdowego przy Sgdzie Rejonowym w Starogardzie Gdanskim na podstawie
tytutdéw wykonawczych: wyroku zaocznego S.R.-Starogard Gdanski z dnia 06.11.2008r., sygnatura
akt Ill Rc 381/08 postanowienia S.O. -Gdansk z dnia 22.10.2003r., sygnatura akt Il C 2289/03,
wyroku S.O. -Gdansk z dnia 29.04.2005r., sygnatura akt Il C 2289/03

Do egzekucji w sprawie Kmp 231/03 przytgczyt sie wierzyciel- Wojciech Wysocki w sprawie Km
1523/11 prowadzonej przez komornika sgdowego Jarostawa Barana przy Sadzie Rejonowym w
Starogardzie Gdanskim na podstawie tytutu wykonawczego: nakazu zaptaty w post. upominawczym
starogard gd. z dnia 23.11.2010r, sygn.akt | Nc 2020/10 zaopatrzonego w klauzule wykonalnosci z
dnia 14.01.2011 roku
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Do egzekucji w sprawie Kmp 231/03 przytgczyt sie kolejny wierzyciel Zaktad Ubezpieczen
Spotecznych Oddziat w Gdansku prowadzonej przez Jarostawa Barana Komornika Sgdowego przy
Sadzie Rejonowym w Starogardzie Gdanskim z wniosku wierzyciela Zakfadu Ubezpieczen
Spotecznych Oddziat w Gdansku na podstawie tytutu wykonawczego: wyroku sgadu zaocznego
Sadu Rejonowego w Starogardzie Gdanskim z dnia 19.04.2011r., sygn. akt Ill Rc 97/11, wyroku
zaocznego Sagdu Rejonowego w Starogardzie Gdanskim z dnia 06.11.2008r., sygn. akt lll Rc
381/08, wyroku Sadu Okregowego w Gdansku z dnia 29.04.2005r., sygn. akt Il C 2289/03,
postanowienie Sgdu Okregowego w Gdansku z dnia 22.10.2003r., sygn. akt I C 2289/03

Wszczeto egzekucje z niniejszej nieruchomosci na wniosek wierzyciela - Gminy Kaliska na
podstawie dokonanego zajecia nr 2218-SEE.711.12.16.2022.1.2 z dnia 15.04.2022r.

Dziat IV: HIPOTEKI

Bez wpiséw

Odpis z KW nr GD1A/00009010/3 , z dnia 29.12.2022 r , z systemu
informatycznego KW Ministerstwa Sprawiedliwosci , znajduje sie w zatgcznikach
do niniejszej opinii

UWAGA :

Agnieszka Piankowska uprawniona do dozywotniej stuzebnosci mieszkania
ujawniona w dziale IIl KW nie zyje , w zwigzku z tym nie okreslano wartosci tego
ograniczonego prawa rzeczowego . Nalezy rowniez zauwazy¢ , ze dziatka 62/23
ulegta geodezyjnemu podziatowi na dziatki nt 62/24 i 62/25 , ktérego to podziatu
nie ujawniono w dziale | KW nr GD1A/00009010/3 .
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7. SKLADNIKI MAJATKOWE NIERUCHOMOSCI :

7.1 BUDYNEK MIESZKALNY :

Podstawowe dane techniczne :

- powierzchnia zabudowy - 98,0 m2
- powierzchnia uzytkowa - 67,4 m2
- powierzchnia garazu - 27,4 m2
- rok budowy - okoto 1955

OPIS TECHNICZNY BUDYNKU : stan z dnia ogledzin

Budynek w zabudowie wolnostojgcej , nie podpiwniczony , jednokondygnacyjny , z poddaszem
nieuzytkowym

Konstrukcja budynku :

tawy fundamentowe przypuszczalnie betonowe

Sciany no$ne nadziemia - z cegty ceramicznej petnej 24 cm

Scianki dziatowe i wewnetrzne : murowane przypuszczalnie z cegty dziurawki

nadproza stupy i podciagi - zelbetowe czesciowo prefabrykowane

strop nad przyziemiem konstrukcji drewnianej , czesciowo zawalony

izolacje wodochronne — przypuszczalnie warstwy papy asfaltowej na lepiku bitumicznym
dach konstrukcji drewnianej , krokwiowo - jetkowy , dwuspadowy , pokryty eternitem falistym
trzony kominowe i wentylacyjne murowane z cegty ceramicznej petnej

- opierzenia , rynny i rury spustowe - brak

tynki wewnetrzne — tynki cementowo — wapienne , malowane farbami klejowymi
elewacja zewnetrzna — gtadki tynk cementowo — wapienny bez powtoki malarskiej

okna typowe drewniane , skrzynkowe zniszczone korozjg biologiczng

stolarka drzwiowa wewnetrzna — ptycinowa starej generacji

instalacja co — brak , budynek nie ma ogrzewania

wykonczenie : resztki wyktadzin zmywalnych i posadzek drewnianych , obiekt krarncowo
zaniedbany , nie ogrzewany , bez fazienki i instalacji

© Kancelaria Rzeczoznawcy Majatkowego "GEOTYP" w Pucku karta nr 10

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



Frank , ul. Osiedlowa nr 10

Na program uzytkowy budynku sktadajg sie nastepujgce pomieszczenia :

Przyziemie : wiatrofap , komunikacja , kuchnia , trzy pokoje mieszkalne , garaz

Strych : nieuzytkowy

Wyposazenie budynku stanowia nastepujace instalacje :

- brak instalacji , instalacje do budynku zostaty odciete

7.1.1 STAN TECHNICZNY :

Zuzycie techniczne budynku okreslono na 90 % . Obiekt krancowo zaniedbany do generalnego
remontu lub wyburzenia

7.1.2 CHARAKTERYSTYKA FUNKCJONALNA OBIEKTU :

Budynek jest wykorzystywany na cele mieszkalne Wtasciciela

7.1.3 STAN PRAWNY :

Nie udostepniono biegtemu projektu i akt formalno — prawnych budynku

7.1.4 STAN BUDYNKU NA DZIEN OGLEDZIN :

Zdjecia budynku ,oraz jego wnetrz z dnia ogledzin , znajdujg sie w zatgcznikach do niniejszego
operatu szacunkowego .
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8. POZOSTALE SKEADNIKI MAJATKOWE :

8.1 OGRODZENIE NIERUCHOMOSCI :

Fragmentaryczne ogrodzenie konstrukcji drewnianej i z siatki stalowej , zniszczone korozjg

8.2 BUDYNEK GOSPODARCZY — BYLA OBORA :

Konstrukcji murowanej z cegty petnej i pustakéw betonowych z dachem pokrytym eternitem falistym
, Znacznie zuzyty technicznie , 0 pz. 72 m2 bez warto$ci rynkowej — nie wyceniany w niniejszym
opracowaniu. Petni funkcje magazynowe .

8.3 DRZEWOSTAN :

Na terenie dziatki nr 62/25 znajduje sie drzewostan sosnowy , ktory podlegat wycenie w niniejszym
opracowaniu
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9. PRZEDSTAWIENIE SPOSOBU WYCENY :

Wolnorynkowg warto$¢ prawa wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci zabudowanej okreslono w
podejsciu poréwnawczym metodg korygowania ceny $redniej przy uwzglednieniu cen
wolnorynkowych podobnych nieruchomosci zabudowanych i niezabudowanych , przeznaczonych
na cele zabudowy i uzytkowane rolniczo w lokalizacjach Gminy Kaliska i innych lokalizacjach
wiejskich powiatu starogardzkiego , funkcji terendw w planie zagospodarowania przestrzennego
potozenia i stopnia wyposazenia w urzadzenia komunalne i stanu ich zagospodarowania .

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 :

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

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

9.3 Podania charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych

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

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

9.6 Okreslenia zakresu wspotczynnikéw korygujgcych

9.7 Okreslenia wag kazdej cechy rynkowej oraz zakresu wspotczynnikdw korygujgcych tych
cech

9.8 Ostatecznego okreslenia wartosci nieruchomosci jako :

Wn =Pu x Csr xZ Ui

gdzie :

Wn — warto$¢ wycenianej nieruchomosci

C $r — $rednia cena transakcyjna 1 m2 nieruchomosci ( przeliczona na 1 m2 gruntu lub pu.
budynku )

Pu — powierzchnia wycenianej nieruchomosci ( gruntu lub budynku )

2 Ui — suma wspotczynnikdw korygujgcych dla wycenianej nieruchomosci
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Ze wzgledu na brak transakcji na lokalnym rynku , dotyczacej obrotu nieruchomosciami w
podobnym stanie technicznym istniejgcej na niej zabudowy ( do generalnego remontu ) , co
nieruchomos¢ wyceniana , do okreslenia warto$ci wolnorynkowej czesci zabudowanej
nieruchomosci w stanie z dnia ogledzin zastosowano nastepujgcg metodyke :

1. Z okreslonej wartosci catej nieruchomosci , w stanie po ukonczeniu remontu , wyodrebniono
wartosé prawa wtasnosci gruntu budowlanego dziatki nr 62/25 uzyskujgc wartos¢ budynku
mieszkalnego po remoncie

2. Okreslono stan zaawansowania procesu inwestycyjnego stanu budynku na dzien ogledzin
nieruchomosci

3. Obliczono wartos$¢ procesu inwestycyjnego budynku, w stanie na dzieh ogledzin , proporcjonalnie
do stanu zaawansowania budowy

4. Do tak obliczonej wartosci budynku dodano warto$¢ prawa wtasnosci gruntu nieruchomosci ,
otrzymujac warto$¢ zabudowanej czesci nieruchomosci w stanie na dzien ogledzin ( WRU ) .

Il. Oszacowanie wartosci drzewostanu i gruntu lesnego :

W obrebie nieruchomosci , na dziatce nr 62/25 znajdujg sie tereny lesne . Ich bonitacje i wiek
okreslono na podstawie planu urzgdzania lasdéw prywatnych obrebu Dabrowa |, ktory udostepnit
bieglemu Wydziat Ochrony Srodowiska Starostwa Powiatowego w Starogardzie Gdanskim .

Wartos¢ drzewostandw , zgodnie z zarzgdzeniem nr 14 Ministra Le$nictwa i Przemystu Drzewnego
z 23.08.1985 r jest okres$lona wzorem :

W, = K *z,%P=C,

gdzie :

W, - wartos¢ wycenianego drzewostanu, uprawy lub samosiewu ,
K; - poniesione koszty zwigzane z przygotowaniem gleby do zatozenia uprawy, zalesieniem,

pielegnacja, ochrong uprawy, wyrazone w ilosci m® drewna tartacznego iglastego podana w
komunikacie GUS odniesione do pow. 1 ha,

z, - wskaznik zadrzewienia,
P - powierzchnia w ha,

C - cena 1 m® drewna tartacznego sosnowego , bez kosztéw pozyskania i zrywki , wg danych z
przetargéw na drewno za pierwsze Il kwartaty 2022 r przyjeto te cene w wysokosci 581,42 zm®

Warto$¢ drzewostanéw starszych ustalono ze wzoru :

W, = D,*2,%PC,

© Kancelaria Rzeczoznawcy Majatkowego "GEOTYP" w Pucku karta nr 14
84 - 100 PUCK ul. Gen. Hallera 15/1 tel.fax. (058) 6732866



Frank , ul. Osiedlowa nr 10

gdzie :

W, - warto$¢ drzewostanu starszego w PLN,

D, - wskaznik dochodu ze sprzedazy sortymentow uzytkowych wyrazony w ilosci m® drewna

tartacznego sosnowego Il klasy jakosci (WBO) zalezny od gatunku drzewostanu, jego wieku, klasy
bonitacji oraz wieku rebnosci, odniesiony do powierzchni 1 ha,

z, - wskaznik zadrzewienia,
P - powierzchnia drzewostanu w ha,

C-cenalm’ drewna tartacznego sosnowego Il klasy pomniejszona o koszt pozyskania i zrywki —
jw.

Warto$¢ drzewostandw na poszczegoélnych wydzieleniach zestawiono w formie tabelarycznej
w obliczeniach wartosci drzewostanu w operacie na karcie nr 32 .
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10. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU :

Przy prowadzeniu wyceny dokonano analizy poziomu cen rynkowych , uzyskanych w transakcjach
kupna- sprzedazy innych , zabudowanych , jednorodzinnymi domami mieszkalnymi i
niezabudowanych , nieruchomosci gruntowych , przeznaczonych na cele budowlane i rolne , na
obszarze Gminy Kaliska oraz podobnych lokalizacji wiejskich powiatu starogardzkiego . Obszar
badania rynku poszerzono ze wzgledu na niewielkg liczbe transakcji podobnymi nieruchomosciami
na terenie obrebu Dgbrowa . Analiza objefa :

1. Badanie aktow notarialnych w Starostwie Powiatowym w Starogardzie Gdanskim
Poddajgc analizie dokumenty transakcji rynkowych kupna i sprzedazy nieruchomosci w okresie 24
miesiecy poprzedzajgcych date wyceny , na obszarze powiatu starogardzkiego stwierdzono

wystepowanie transakcji kupna - sprzedazy nieruchomosci o duzej powierzchni — podobnych do
wycenianej .

10.1 CHARAKTERYSTYKA GMINY KALISKA :

Po raz pierwszy wie$ Kaliska wzmiankowana byta w roku 1710 jako osiedle lesne. Rozwdj osady
nastapit po wybudowaniu w roku 1873 linii kolejowej taczgcej Berlin z Krélewcem i uruchomieniu
duzego tartaku w roku 1902. W latach 1910-1911 miejscowa ludno$¢ ewangelicka wystawita sobie
niewielki koscidt, usytuowany w poblizu stacji kolejowe;.

W latach trzydziestych Kaliska powiekszyty sie¢ o nowe osiedle robotnicze. W roku 1932 nastgpito
upanstwowienie tutejszego tartaku. Krétko przed wybuchem Il wojny Swiatowej wtasnie na stacji w
Kaliskach, na znak protestu przeciw hitlerowskim prowokacjom, zostat zatrzymany tranzytowy
pocigg z Berlina do Krélewca. Rozbudowany po wojnie tartak stat sie najwiekszym tego typu
zaktadem w wojewddztwie gdanskim. Wspomniany po ewangelicki kosciot w roku 1945 komisja
likwidacyjna przekazata katolikom, a od 1975 stanowit on siedzibe samodzielnej parafii. W ostatnich
latach dokonano rozbudowy kosciota, nie niszczac jego pierwotnego charakteru, odziedziczonego
chyba po protestantach, z surowym wystrojem wnetrza, majgcym skupi¢ wiernych na modlitwie i
odczuwaniu sacrum.

Wazniejsze daty

[ 1402 r. - pierwsze zrédta pisane o lwiczne

J 1766 r. - pierwsze pisane wzmianki o wsi Kaliska

J 1789 r. - powstanie wsi Cieciorka

J 1873 r. - budowa linii kolejowej Berlin - Krélewiec

00 1874 r. - ur. lzydor Gulgowski

00 1906 r. - powstanie szkoty w Bartlu Wielkim

0 1910 r. - budowa neogotyckiego kosciota z inicjatywy spotecznosci ewangelickiej w Kaliskach
0 1911 r. - budowa kosciota pw. Najswietszego Serca Pana Jezusa w Piecach

Gmina Kaliska usytuowana jest w potudniowej czesci wojewddztwa pomorskiego na skraju Boréw
Tucholskich, w powiecie starogardzkim. Przez gmine przebiega trasa kolejowa Tczew- Chojnice
oraz istotna dla ruchu kotowego droga krajowa 22, tgczaca Berlin z Krélewcem.
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Gmina Kaliska graniczy z 5 gminami:

0 od pétnocy ze Starg Kiszewa, administracyjnie przynalezaca do powiatu koscierskiego
00 od wschodu z gming Zblewo i Lubichowo

00 od potudnia z gming Osieczna i Czarna Woda

00 od zachodu z gming Czersk

Stosunkowo nieduza odlegtos¢ od Gdanska- 67 km, Chojnic- 51 km oraz Koscierzyny- 27 km,
czynig gmine Kaliska niewatpliwie atrakcyjng pod wzgledem komunikacyjnym.

Catkowita powierzchnia gminy wynosi 110,5 km2, co stawia jg na 7 miejscu pod wzgledem
wielkosci w powiecie starogardzkim. Okoto 70 % powierzchni stanowig lasy, gtéwnie sosnowe i
sosnowo- swierkowe bedgce prawie w catosci we wiadaniu Nadlesnictwa Kaliska, co jest cechg
charakterystyczng gminy.

Gmina Kaliska moze poszczyci¢ sie wyjatkowymi walorami przyrodniczymi.

Jak wspomniano juz wczesniej w ogolnej charakterystyce gminy, ponad 70 % powierzchni stanowig
lasy, dzieki ktérym gmina lezy na obszarze projektowanego rezerwatu biosfery oraz stanowi
skladowg cze$¢ Obszaru Chronionego Krajobrazu Bory Tucholskie. Ponadto zgodnie z rejestrem
Wojewoddzkiego Konserwatora Przyrody w Gdansku na terenie gminy znajdujg sie dwa pomniki
przyrody ozywionej - 200 letni dgb szyputkowy o wysokosci 23 m oraz 120 letni klon srebrzysty o
wysokosci 18 metrow.

Cate Pojezierze Pomorskie, a tym samym obszar Gminy Kaliska, lezy w przejSciowe;j strefie
wptywow klimatu morskiego i kontynentalnego.

Na terenie gminy wystepuje ponad 20 jezior o wielkosci powyzej 1 ha i gtebokosci dochodzgce;j
nawet do 60 m. Najwieksze z nich to jezioro Trzechowskie o powierzchni 76 ha. tgczna
powierzchnia jezior w gminie Kaliska wynosi 259 ha, co stanowi 2,3 % powierzchni catkowitej

gminy.
Przez teren gminy na odcinku 9 km przeptywa rowniez rzeka Wda, stanowigca wazny szlak
turystyczny. W ciggu roku odbywa sie na niej wiele sptywdéw.

Na terenie Gminy Kaliska praktycznie brak cenniejszych surowcow mineralnych.

Dobrze rozwiniete sg przewozy osobowe PKS, ktérego autobusy docierajg prawie do wiekszosci
wsi i skupisk ludzkich. W pozostatych przypadkach ludno$é korzysta z autobuséw i mikrobuséw
szkolnych.

Trasa kolejowa Tczew - Chojnice (dwu torowa), biegnie podobnie jak droga krajowa nr 22 przez

teren gminy na odcinku 9.0 km z pétnocnego wschodu na potudniowy zachdd i na jej trasie
zlokalizowana jest stacja Kaliska oraz przystanek osobowy, Kamienna Karczma.

10.2 CHARAKTERYSTYKA RYNKU :

Rynek lokalny nieruchomosci gruntowych , zabudowanych jednorodzinnymi domami mieszkalnymi ,
ogolnie 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 niezabudowanych , przeznaczonych do
zabudowy , zwlaszcza na cele letniskowe i rekreacyjne .
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e Rynek nieruchomosci Gminy Kaliska nie jest bardzo zréznicowany, czesto mato
charakterystyczny dla okreslonej lokalizacji , co zwigzane jest ze specyfikg gminy . Nalezy
stwierdzié, ze rynek nieruchomosci ksztattuje sie w nastepujgcy sposob:

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

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

Przy prowadzeniu wyceny dokonano analizy poziomu cen rynkowych , uzyskanych w transakcjach
kupna- sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych jednorodzinnymi domami
mieszkalnymi w nie najlepszym stanie technicznym na terenie Gminy Kaliska i innych lokalizaciji
wiejskich powiatu starogardzkiego w okresie dwoch lat 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 19 niniejszego operatu .

Dane o tych transakcjach i o cechach nieruchomosci pozwolity stwierdzi¢ ze na badanym obszarze
rynku nieruchomosci , w przyjetej do procesu wyceny probce transakcji , cena jednostkowa
przeliczona na 1m?2 powierzchni budynku dla najtanszej nieruchomosci wynosita Cmin= 1200,00 zt ,
cena dla najdrozszej nieruchomosci wynosita Cmax = 3 700,00 zt .

Przy prowadzeniu wyceny dokonano analizy poziomu cen rynkowych , uzyskanych w transakcjach
kupna- sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych , przeznaczonych na cele
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej , na terenie Gminy Kaliska i powiatu starogardzkiego w
okresie 24 miesiecy poprzedzajgcych date wyceny Transakcje przyjete do procesu wyceny
przedstawiono w tabeli na karcie 20 niniejszego opracowania .

Dane o tych transakcjach i o cechach nieruchomosci pozwolity stwierdzi¢ ze na badanym obszarze
rynku nieruchomosci , w przyjetej do procesu wyceny prébce transakcji , cena jednostkowa
przeliczona na 1m? powierzchni gruntu dla najtanszej nieruchomosci w préobce wynosita Cmin= 22,75
zt, cena dla najdrozszej nieruchomosci wynosita Cmax = 41,01 zt

Przy prowadzeniu wyceny dokonano analizy poziomu cen rynkowych , uzyskanych w transakcjach
kupna- sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych , przeznaczonych na cele rolne ,
na terenie Gminy Kaliska i powiatu starogardzkiego w okresie 24 miesiecy poprzedzajgcych date
wyceny Transakcje przyjete do procesu wyceny przedstawiono w tabeli na karcie 21 niniejszego
opracowania .

Dane o tych transakcjach i o cechach nieruchomosci pozwolity stwierdzi¢ ze na badanym obszarze
rynku nieruchomosci , w przyjetej do procesu wyceny probce transakcji , cena jednostkowa
przeliczona na 1m?2 powierzchni gruntu dla najtanszej nieruchomosci w prébce wynosita Cmin= 2,20
zt, cena dla najdrozszej nieruchomosci wynosita Cmax = 6,54 zt
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11. OKRESLE[\IIE WARTOSCI RYNKOWEJ PRAWA
WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI :

Wolnorynkowg warto$¢ prawa wiasnosci czesci dziatki dziatki nr 62/25 (zabudowanej budynkiem
mieszkalnym i budynkiem gospodarczym — w stanie po remoncie budynku mieszkalnego) o
powierzchni 2000 m2 oszacowano w podejsciu porownawczym metodg korygowania ceny sredniej

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 obiektéw poréwnawczych z cenami zaktualizowanymi na dzien wyceny.
Wagi cech rynkowych okre$la sie przyjmujgc zatozenie, ze warto$¢ rynkowa szacowanej
nieruchomosci znajduje sie pomiedzy ceng minimalng Cmin @ ceng maksymalng Cmax jakie znajdujg
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 postuzy¢ sie analizami rynkéw
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 obliczeh ujeto w formie tabelarycznej i zamieszczono na
karcie nr 19 niniejszego operatu , obliczenia wartosci 1 m2 nieruchomosci zabudowanej ( w
przeliczeniu na 1 m2 pu. budynku mieszkalnego ) zawarto na karcie nr 23 .

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$¢ prawa wiasnosci nieruchomosci okreslono jako :

Wz =Pux Csrx X Ui

gdzie :

Wz — wartos$¢ nieruchomosci zabudowane;j

C $r — $rednia cena transakcyjna nieruchomosci zabudowanej z probki = 2 538,84 zt/m?2 budynku

Pu — powierzchnia uzytkowa budynku = 94,8 m2

¥ Ui — suma wspétczynnikdw korygujgcych dla wycenianej nieruchomosci = 1,09

W =94,8 m2 x 2 765,05 zt/m2 , po zaokragleniu :

W wyniku przeprowadzonych obliczeh wartos¢ rynkowa nieruchomosci , dla stanu
nieruchomosci z dnia ogledzin , nieruchomosci oznaczonej ewidencyjnie jako
czes$¢ zabudowanej dziatki ewidencyjnej nr 62/25 o pow 2000 m2 obreb Dgbrowa

0005 wynosi :

262 100,00 =zt
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2022-12-29 Frank ul. Osiedlowa 10 , dziatka nr 62/25

Wskaznik: Cena 1m2 bez VAT Wartosci brzegowe:

Funkcja Gaussa

Cmin/ Csér=0,47
Cmax/ Cér=1,46

Ceny:

Cena $rednia = 2 538,84 z
Cena minimalna = 1 200,00 z
Cena maksymalna = 3 700,00 z

2765,05

<P>

Liczba probek =19
Odchylenie standardowe = 749,26

v

b o Cena lmzzlsnogz VAT oo
Przyjete cechy rynkow e
Potozenie 15 %
Stan techniczny 25 % |

| Wielkosé dziatki 13 % |

| Rodzaj zabudowy 5 % |

Instalacje 12 %
Otoczenie 11 %

I Powierzchnia budynku 9 % |

| Atrakcyino$¢ architektoniczna 10 % |

3500

L.p. Cechy rynkowe Waga cechy [%] Zakres wsp. Wartos¢ cechy Wartosci
korygujacych (Nier. wyceniana) wsp.
1 Stan techniczny 25 0,118 - 0,364 dobry 0,303
2 Polozenie 15 0,071 - 0,219 dobre 0,169
3 Wielko$¢ dziatki 13 0,061 - 0,189 Srednia 0,126
4 Instalacje 12 0,057 - 0,175 czesciowe 0,116
5 Otoczenie 11 0,052 - 0,160 korzystne 0,124
6 Atrakcyjnos¢ 10 0,047 - 0,146 niska 0,047
architektoniczna
7 Powierzchnia 9 0,043-0,131 maty 0,131
budynku
8 Rodzaj zabudowy 5 0,024 - 0,073 wolnostojgcy 0,073
Razem 100 0,47 - 1,46 1,09

K - wspétczynnik korekcyjny (0.90 - 1.10) : 1

Wartos¢ rynkowa wg wskaznika wynosi: 2 765,05 z}
Stownie : dwa tysigce siedemset szesc¢dziesigt pie¢ zt. 5/100

Uwaga: Obliczenia wyceny s3 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 rozbiezno$ci w powyzszyc
warto$ciach.

Wartos$¢ rynkowa wskaznika obliczona ze wzoru:Cena $rednia * suma warto$ci wspotczynnikéw korygujacych * wspotczynnik
korekcyjny 2 538,8437 zt * 1,0891 * 1 =2 765,05 zt

h
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11.1 OKRESLE’NIE WARTOSCI RYNKOWEJ PRAWA
WEASNOSCI GRUNTU NIERUCHOMOSCI :

Prawo wiasnosci gruntu budowlanego wchodzgcego w sktad przedmiotowej nieruchomosci
gruntowej ( dz. nr 62/25 ) o pow. 2000 m2 , oszacowano w podejSciu porownawczym metodg
korygowania ceny $redniej.

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

Wagi poszczegolnych cech rynkowych zamieszczonych w tabeli wyceny ustalono na podstawie
dostepnych transakcji, ofert prasowych sprzedazy oraz ofert znajdujgcych sie w biurach obrotu
nieruchomosciami.

Transakcje wybrane w sktad prébki reprezentatywnej wykorzystanej w procesie wyceny z Gminy
Kaliska ujeto w formie tabelarycznej na karcie nr 20 niniejszego operatu .

Obliczenia dla wyceny ( wartos¢ prawa wiasnosci 1 m2 gruntu budowlanego ) , wykonane w

programie ,, Walor , dla dziatki nr 62/25 , wchodzacej w sktad nieruchomosci ujeto w formie
tabelarycznej i zamieszczono na karcie nr 25 niniejszego operatu .

Szacunkowg warto$é rynkowa gruntu nieruchomosci, obliczono wg wzoru :

W =Pg x Csér x Z Ui

gdzie :

W — warto$¢ nieruchomosci gruntowe;j

C $r — srednia cena transakcyjna nieruchomosci z probki transakcji = 32,46 zt/m2
Pu — powierzchnia gruntu nieruchomosci

% Ui — suma wspoétczynnikdw korygujacych dla wycenianej nieruchomosci = 1,02

Stad :
WARTOSC PRAWA WLASNOSCI GRUNTU BUD. DZIALKI NR 62/25 :

W = 33,22 z{/m2 x 2000 m2 , po zaokrggleniu

Wg = 66 400 zt
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2022-12-29
gruntu budowanego

Wskaznik: Cena 1m2 bez VAT
Ceny:

Cena $rednia = 32,46 zt

Cena minimalna = 22,75 zt
Cena maksymalna = 41,01 zt

Liczba probek = 18
Odchylenie standardowe = 5,15

Cmin/Csér=0,70
Cmax/Csér=1,26

Frank dziatka 62/25 — prawo wtasnosci

Wartosci brzegowe:

Frank , ul. Osiedlowa nr 10

Funkcja Gaussa

<P>

v
/

T E,

S

N

23

Przyjete cechy rynkow e

Otoczenie 15 %

| Wielkosé dziatki 12 % |

Dojazd 10 %

Cena 1m2 bez VAT

Potozenie 25 %

| Ksztatt dziatki 10 % |

24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40 41

L.p. Cechy rynkowe Waga cechy [%] Zakres wsp. Wartos¢ cechy Wartosci

korygujacych (Nier. wyceniana) wsp.

1 Potozenie 25 0,175 - 0,316 Srednie 0,222
2 Uzbrojenie 15 0,105 - 0,189 czesciowe 0,133
3 Otoczenie 15 0,105 - 0,189 korzystne 0,173
4 Hipsometria 13 0,091 - 0,164 ptaska 0,164
5 Wielko$¢ dziatki 12 0,084 - 0,152 Srednia 0,135
6 Ksztatt dziatki 10 0,070 - 0,126 nieregularny 0,07
7 Dojazd 10 0,070 - 0,126 asfalt 0,126
Razem 100 0,70 - 1,26 1,02

Wartos¢é rynkowa wg wskaznika wynosi: 33,22 z}
Stownie : trzydziesci trzy zt. 22/100

K - wspétczynnik korekcyjny (0.90 - 1.10) : 1

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.

Wartos¢ rynkowa wskaznika obliczona ze wzoru: Cena $rednia * suma warto$ci wspolczynnikow korygujacych * wspotczynnik

korekcyjny 32,4622 zt * 1,0232 * 1 = 33,22 zt
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Frank , ul. Osiedlowa nr 10

12. OKRESLENIE STOPNIA ZAAWANSOWANIA BUDOWY
W STANIE NA DZIEN OGLEDZIN :

Stopien zaawansowania planowego procesu inwestycyjnego remontu przedstawiono w ponizszej
formie tabelaryczne;j :

l.p. Elementy budowy Koszt Udziat | stopien | w tym roboty
elementu [zi] w % | zaawans. | wykonane w z}
1 | Roboty ziemne 3185,00 1,00 | 100,00% 3185,00
2 | Fundamenty 12421,50 3,90 | 100,00% 12421,50
Razem stan zerowy 15606,50 4,90 15606,50
3| Sciany konstrukcyjne nadziemia 58604,00 18,40| 95,00% 55673,80
4 | Scianki dziatowe 7962,50 2,50| 90,00% 7166,25
5 | Stropy, balkony,tarasy 9555,00 3,00 0,00% 0,00
6 | Schody 5414,50 1,70 0,00% 0,00
7 | Dach - konstrukcja, ocieplenie 21976,50 6,90 0,00% 0,00
8 | Dach - pokrycie, obrobki 16243,50 5,10 0,00% 0,00
9 | Stolarka okienna z oszkleniem 39175,50 12,30 0,00% 0,00
10 | Stolarka drzwiowa 14014,00 4,40 0,00% 0,00
Razem stan surowy 172945,50 54,30 62840,05
11 | Podtogi i posadzki 14969,50 4,70 0,00% 0,00
12 | Tynki wewnetrzne, oktadziny 17517,50 5,50 0,00% 0,00
13 | Malowanie 5733,00 1,80 0,00% 0,00
14 | Elewacja 19110,00 6,00 0,00% 0,00
Razem stan wykonczeniowy 57330,00 18,00 0,00
15 | Instalacja wod.-kan. 14332,50 4,50 0,00% 0,00
16 | Instalacja c.0.ic.w. 13695,50 4,30 0,00% 0,00
17 | Instalacja gazowa 0,00 0,00 0,00% 0,00
18 | Instalacja elektryczna 7007,00 2,20 0,00% 0,00
Razem instalacje wewnetrzne 35035,00 11,00 0,00
19 | Przytacza: - wodne 1274,00 0,40 0,00% 0,00
20 kanalizacyjne 1274,00 0,40 0,00% 0,00
21 energetyczne 2548,00 0,80 0,00% 0,00
22 gazowe 3185,00 1,00 0,00% 0,00
23 cieplne 0,00 0,00 0,00% 0,00
Razem przylacza do budynku 8281,00 2,60 | 100,00% 0,00
Dokumentacja, nadzér 9555,00 3,00 0,00% 0,00
Roboty zewnetrzne 8599,50 2,70 0,00% 0,00
Inne prace 11147,50 3,50 0,00% 0,00
Ogétem koszt budowy 318500 | 100,00| 24,63% 78447
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Frank , ul. Osiedlowa nr 10

14. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ CZESCI ZAB.
NIERUCHOMOSCI W STANIE NA DZIEN WYCENY :

Sposob okreslenia tej wartosci mozna zapisa¢ w postaci wzoru :

Wn=(PW-Wg)xZ+Wg
Gdzie :

Whn — jest warto$cig rynkowg zabudowanej czesci nieruchomo$ci w stanie na dzien ogledzin

PW — jest prognozowang wartoscig rynkowg nieruchomosci w stanie po ukonczeniu remontu w
cenach z dnia wyceny

W(g — jest wartoscig prawa wiasnosci gruntu nieruchomosci w cenach z dnia wyceny

Z - jest procentowym wskaznikiem stopnia zaawansowania prac budowlanych dla budynku

Wartos¢ rynkowa samego budynku , jako prawa wtasnos$ci , wedtug stanu po
zakonczeniu remontu wynosi:

262 100,00 zt - 66 400,00 zt = 195 700,00 zt

Wartosc¢ rynkowa budynku jako prawa wiasnosci wedtug stanu na dzien wyceny wynosi:

195 700,00 zt x 0,2463 = 48 200,00 z ( po zaokragleniu do petnych 100 ztotych )

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci na dzieh wyceny wynosi:

66 400,00 zt + 48 200,00 zt = 114 600,00 zt

Szacunkowa warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci , dla aktualnego sposobu uzytkowania , cze$ci
zabudowanej o pow. 2000 m2 nieruchomosci oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dziatka nr 62/25

obreb Dgbrowa 0005 wedtug stanu z dnia ogledzin wynosi :

114 600,00 zt

Stownie : sto czternascie tysiecy szescset ztotych
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15. OKRESLE’NIE WARTOSCI RYNKOWEJ PRAWA ]
WEASNOSCI GRUNTU ROLNEGO NIERUCHOMOSCI :

Prawo wiasnosci gruntu rolnego wchodzgcego w sktad przedmiotowej nieruchomosci gruntowej (
dz. nr 62/24 — 1561 m2 i dziatka 62/25 o pow. 13118 m2 , oszacowano w podejsciu
poréwnawczym metodg korygowania ceny sredniej.

Cechy rynkowe nieruchomosci w niejednakowym stopniu moga 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 dzieh wyceny.
Wagi cech rynkowych okre$la sie przyjmujgc zatozenie, ze warto$¢ rynkowa szacowanej
nieruchomosci znajduje sie pomiedzy ceng minimalng Cmin @ ceng maksymalng Cmax jakie znajduja
sie w bazie danych obiektéw poréwnawczych. Ceny w tym przypadku nalezy skorygowaé ze
wzgledu na uptyw czasu na dzien wyceny. Przyjecie warunkéw brzegowych pozwala zastosowac
metode interpolacji w procesie szacowania wartosci nieruchomosci. W przypadku braku
dostatecznej liczby danych o cenach transakcyjnych, nalezy postuzy¢ sie analizami rynkow
rodzajowo podobnych, lub analizg preferencji nabywcéw nieruchomosci. Preferencje takie mozna
okresli¢ miedzy innymi na podstawie danych uzyskanych w agencjach obrotu nieruchomosciami.

Wagi poszczegoélnych cech rynkowych zamieszczonych w tabeli wyceny ustalono na podstawie
dostepnych transakcji, ofert prasowych sprzedazy oraz ofert znajdujgcych sie w biurach obrotu
nieruchomosciami.

Transakcje wybrane w skiad prébki reprezentatywnej wykorzystanej w procesie wyceny z Gminy
Kaliska ujeto w formie tabelarycznej na karcie nr 21 niniejszego operatu .

Obliczenia dla wyceny ( warto$¢ prawa wiasnosci 1 m2 gruntu rolnego ) , wykonane w programie ,,

Walor , dla dziatek nr 62/24 | 62/25 , wchodzgcej w skiad nieruchomosci ujeto w formie
tabelarycznej i zamieszczono na kartach nr 30 - 31 niniejszego operatu .

Szacunkowg warto$é rynkowa gruntu nieruchomosci, obliczono wg wzoru :

W =Pg x Csér x Z Ui

gdzie :

W — warto$¢ nieruchomosci gruntowe;j

C $r — $rednia cena transakcyjna nieruchomosci z probki transakcji = 32,46 zt/m2
Pu — powierzchnia gruntu nieruchomosci

% Ui — suma wspoétczynnikdw korygujacych dla wycenianej nieruchomosci = 1,02

Stad :

WARTOSC PRAWA WLASNOSCI GRUNTU ROLNEGO DZIALKI NR
62/24 :

W = 4,15 z/m2 x 1561 m2 , po zaokragleniu

Wg = 6 500 z}

© Kancelaria Rzeczoznawcy Majatkowego "GEOTYP" w Pucku karta nr 28
84 - 100 PUCK ul. Gen. Hallera 15/1 tel.fax. (058) 6732866



Frank , ul. Osiedlowa nr 10

WARTOSC PRAWA WEASNOSCI GRUNTU ROLNEGO DZIALKI NR
62/25 :

W = 3,74 zt/m2 x 13 118 m2 , po zaokragleniu

Wg = 49 100 z}
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2022-12-29 Frank dziatka 62/25 — prawo wiasnosci
gruntu rolnego
Wskaznik: Cena 1m2 bez VAT Wartosci brzegowe: Funkcja Gaussa
Ceny: Cmin / Csér = 0,56
Cena s$rednia = 3,93 z Cmax / Csér=1,66

Cena minimalna = 2,20 z
Cena maksymalna = 6,54 zt

<P>

Liczba probek = 21
Odchylenie standardowe = 1,40

4 5 6
Cena 1m2 bez VAT

Przyjete cechy rynkow e

| Wielkosé dziatki 19 % |

Potozenie 20 %

| Kultura uprawy 15 % |

Dojazd 5 %
| Ksztatt dziatki 6 % |

| Klasa bonitacyjna gruntu 10 % |

Uzbrojenie 13 %
Otoczenie 12 %

L.p. Cechy rynkowe Waga cechy [%] Zakres wsp. Wartos¢ cechy Wartosci
korygujacych (Nier. wyceniana) wsp.
1 Polozenie 20 0,112 - 0,333 dobre 0,259
2 Wielkos¢ dziatki 19 0,106 - 0,316 duza 0,211
3 Kultura uprawy 15 0,084 - 0,250 niska 0,084
4 Uzbrojenie 13 0,073 - 0,216 brak 0,073
5 Otoczenie 12 0,067 - 0,200 korzystne 0,173
6 Klasa bonitacyjna 10 0,056 - 0,166 niska 0,056
gruntu
7 Ksztatt dziatki 6 0,034 - 0,100 Srednio regularny 0,067
8 Dojazd 5 0,028 - 0,083 droga gruntowa 0,028
Razem 100 0,56 - 1,66 0,95

K - wspétczynnik korekcyjny (0.90 - 1.10) : 1

Wartos¢é rynkowa wg wskaznika wynosi: 3,74 z}
Stownie : trzy zt. 74/100

Uwaga: Obliczenia wyceny sa dokonywane z pelng 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.

Wartos¢ rynkowa wskaznika obliczona ze wzoru: Cena $rednia * suma warto$ci wspotczynnikéw korygujacych * wspotczynnik
korekcyjny 3,9290 zt * 0,9513 * 1 =3,74 z}
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2022-12-29
gruntu rolnego

Wskaznik: Cena 1m2 bez VAT
Ceny:

Cena $rednia = 3,93 zt

Cena minimalna = 2,20 zt
Cena maksymalna = 6,54 zt

Liczba probek = 21
Odchylenie standardowe = 1,40

Frank dziatka 62/24 — prawo wtasnosci

Wartosci brzegowe:

Cmin/ Csér=0,56
Cmax/ Cér= 1,66

Frank , ul. Osiedlowa nr 10

Funkcja Gaussa

<P>

374

Przyjete cechy rynkow e

| Wielkosé dziatki 19 % |

| Kultura uprawy 15 % |

Uzbrojenie 13 %

Otoczenie 12 %

Potozenie 20 %

| Ksztatt dziatki 6 % I

4 5
Cena 1m2 bez VAT

| Klasa bonitacyjna gruntu 10 % |

L.p. Cechy rynkowe Waga cechy [%] Zakres wsp. Wartos¢ cechy Wartosci
korygujacych (Nier. wyceniana) wsp.
1 Polozenie 20 0,112 - 0,333 dobre 0,259
2 Wielkos¢ dziatki 19 0,106 - 0,316 mata 0,316
3 Kultura uprawy 15 0,084 - 0,250 niska 0,084
4 Uzbrojenie 13 0,073 - 0,216 brak 0,073
5 Otoczenie 12 0,067 - 0,200 korzystne 0,173
6 Klasa bonitacyjna 10 0,056 - 0,166 niska 0,056
gruntu
7 Ksztatt dziatki 6 0,034 - 0,100 Srednio regularny 0,067
8 Dojazd 5 0,028 - 0,083 droga gruntowa 0,028
Razem 100 0,56 - 1,66 1,06

Wartosé rynkowa wg wskaznika wynosi: 4,15 z}

Stownie ; cztery zt. 15/100

K - wspétczynnik korekcyjny (0.90 - 1.10) : 1

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 powodowacé jedynie wizualne rozbieznosci w powyzszych

warto$ciach.

Warto$¢ rynkowa wskaznika obliczona ze wzoru:Cena $rednia * suma wartosci wspotczynnikoéw korygujacych * wspotczynnik

korekeyjny3,9290 zt * 1,0563 * 1 =4,15 zt
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16. WYCENA DRZEWOSTANU :

Do wyceny wartosci drzewostanu , na dziatce nr 62/25 wchodzgcej w sktad nieruchomosci,

Frank , ul. Osiedlowa nr 10

przyjeto dane z uproszczonego operatu urzadzania laséw prywatnych obrebu Dabrowa z roku 2014
sporzgdzonego przez Taxus UL. z siedzibg w Warszawie . Wartos¢ drzewostanu , w wydzieleniu na
tej dziatce , zestawiono w formie tabelarycznej w ponizszej tabeli :

Dziatka nr 62/25

Oddziat | Powierzchnia | Pow. Sktad gatunkowy Czynnik Wartos¢
Wydzielenia d- drzewostanu, Zd | Bon. | M3 Di | D - stanu
stanu
w ha w ha wiek (lata) w PLN
14-a 0,8171 0,8171 |So 58 lat 1,0 I 310,4 39 281
Ogotem: 0,8171 0,8171 - - - - 147 464
Po zaokragleniu :
Wdrzew. 62/25 = 147500 zt
karta nr 32
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17. PODSUMOWANIE | WYNIKI KONCOWE WYCENY:

Wartos¢ nieruchomosci zabudowanej ( WRU ) , dziatki nr 62/25 obreb Dgbrowa
0005 , w stanie z dnia ogledzin jako sume czesci zabudowanej nieruchomosci ,
czesci pod lasem i wartosci drzewostanu okreslono w wysokosci :

Wn =311 200 zt

Stownie: trzysta jedenascie tysiecy dwiescie ziotych

Warto$¢ prawa wiasnosci gruntu nieruchomosci zabudowanej ( WRU ) , dziatki nr
62/25 obreb Dgbrowa 0005 , w stanie z dnia ogledzin okreslono w wysokosci :

WGn = 115 500 zt

Stownie: sto pietnascie tysiecy piecset ziotych

Warto$¢ prawa wtasnosci gruntu nieruchomosci niezabudowanej ( WRU ) , dziatki
nr 62/24 obreb Dgbrowa 0005 , w stanie z dnia ogledzin okreslono w wysokosci :

WGN =6 500 zt

Stownie: szesc tysiecy piecset ztotych

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

kupujacy i sprzedajacy , majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z
rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajduja sie w sytuacji
przymusowe;.
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18. KLAUZULE | USTALENIA DODATKOWE :

Operat szacunkowy wykonano na podstawie informacji uzyskanych podczas ogledzin
nieruchomosci , materiatéw uzyskanych od Zleceniodawcy oraz wynikajgcych z badan dokumentéw
i informacji Urzedu Skarbowego w Starogardzie Gdanskim . Zaktadam , ze nie ukryto przede mng
faktéw , ktére miatyby wptyw na wartos¢ wycenianej nieruchomoéci . Nie wykonywatem badan
gleboznawczych i geologicznych gruntu . Przy wycenie nie dokonywano prawnego wznawiania
granic nieruchomosci .

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 dokumentac;ji
wartoscig nieruchomosci .

Podana w operacie warto$¢ nieruchomosci jest aktualna w dacie jej okreslenia , do jej okreslenia
uzyto cen brutto , nie zawiera podatkow i optat zwigzanych z jej nabyciem . Rzeczoznawca nie daje
gwaranciji , co do aktualnosci sporzadzonej 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 wytacznie dla
celu w jakim zostat sporzadzony .

Operat szacunkowy jest sporzadzony w 2 egz. tylko dla Zleceniodawcy i nie moze byc¢
udostepniany osobom trzecim , nie zwigzanymi z postgepowaniem egzekucyjnym , powielany i
publikowany bez mojej pisemnej zgody .

Operat szacunkowy zawiera fgcznie 71 kart .

Autor opracowania :
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Zataczniki :

-_—

. Zdjecia nieruchomosci

2. Szkice lokalizacji nieruchomosci

3. Wypis i mapa ewidencji gruntéw

4. Mapa zasadnicza z uzbrojeniem terenu

5. Kserokopie z projektu urzadzania laséw prywatnych

6. Odpis z KW nr GD1A/00009010/3 V Wydziat Ksiag
Wieczystych Sadu Rejonowego w Starogardzie
Gdanskim

© Kancelaria Rzeczoznawcy Majatkowego "GEOTYP" w Pucku karta nr 35

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



Frank , ul. Osiedlowa nr 10



