Rokocin ul. Truskawkowa , dziatka nr 50/5

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Adres / lokalizacja:

WIES ROKOCIN , UL. TRUSKAWKOWA

Przedmiot wyceny :

Nieruchomos¢ gruntowa , niezabudowana : dziatka ewidencyjna nr 50/5 Gmina Starogard
Gdanski , obreb Rokocin 0004 ; KW nr GD1A/00034506/1 w V Wydziale Ksigg Wieczystych
Sadu Rejonowego w Starogardzie Gdariskim

Data , na kt6érg okreslono wartos¢ :

16 maj 2022 roku.
Cel wyceny :
Oszacowanie wolnorynkowej wartosci prawa wtasnosci przedmiotowej nieruchomosci w stanie z

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

Oszacowana warto$é nieruchomosci (WRU ) :

W, = 329 100 ,- z{.

Stownie : trzysta dwadziescia dziewie¢ tysiecy sto ziotych

Autor opracowania :

mgrinz. Jacek SIIwicki s

Data sporzadzenia operatu : 2022.05.17
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Rokocin ul. Truskawkowa , dziatka nr 50/5

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

1. PRZEDMIOT WYCENY :

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa , niezabudowana , potozona we wsi Rokocin
przy ul. Truskawkowej . Dane ewidencyjne nieruchomosci : woj. pomorskie , powiat starogardzki ,
Gmina Starogard Gdanski , obreb Rokocin 0004 , dziatka ewidencyjna nr :

1.1 dziatka nr 50/5

Dla wyzej wymienionej nieruchomosci Sgd Rejonowy w Starogardzie Gdanskim V Wydziat Ksiag
Wieczystych prowadzi Ksiege Wieczystag KW nr GD1A/00034506/1 .

2. ZAKRES WYCENY :

Zakresem wyceny objeto prawo wtasnosci gruntu przedmiotowej nieruchomosci , w stanie z dnia
ogledzin

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 Wtasciciela 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 2022.04.25 , nr 2218-SEE.711.12.2.2022.7.2 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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Rokocin ul. Truskawkowa , dziatka nr 50/5

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

Swiadectwo nr 72 w zakresie szacowania nieruchomos$ci wydane przez Ministra Gospodarki
Przestrzennej i Budownictwa w dniu 25 lipca 1992 r . Biegly Sgdu 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 z pdzniejszymi zmianami .

4.2.2 Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 2004.09.21 " W sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzgdzania 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 r.

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 p6zniejszymi 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 2022.05.14

4.3.2 Informacje na temat cen wolnorynkowych nieruchomosci na terenie Gminy Wiejskiej
Starogard Gdanski i powiatu starogardzkiego udzielone przez Starostwo Powiatowe w
Starogardzie Gdanskim

4.3.3 Wiasne notowania z lokalnego rynku nieruchomosci .

4.3.4 Dane z opracowywanego planu zagospodarowania przestrzennego i studium Gminy Skoércz

4.3.5 Mapa i dane ewidencji gruntow

4.3.6 Informacje z Ksiegi Wieczystej KW nr GD1A/00034506/1 V Wydziatu Ksigg Wieczystych
Sadu Rejonowego w Starogardzie Gdanskim .

5. DATY ISTOTNE DLA OPERATU SZACUNKOWEGO :

Data sporzadzenia operatu : 2022.05.17
Wartos¢ przedmiotu wyceny okreslono na dzien 2022.05.17
Stan przedmiotu wyceny okreslono na dzien 2022.05.14

Ogledzin nieruchomosci dokonano w dniu : 2022.05.14
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6. OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI :

6.1 Wiasciciel :

Wiascicielem prawa wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci , zgodnie z zapisami dziatu 1| KW
GD1A/00034506/1 jest Pan Rafat Paszek , syn Feliksa i Grazyny

6.2 Sposoéb uzytkowania :

Nieruchomos¢ nie jest uzytkowana gospodarczo . jest nieuzytkiem rolniczym . Hiposmetria terenu
zostata wyréwnana .

6.3 Otoczenie :

W sgsiedztwie nieruchomosci znajduje sie teren fabryki mebli biurowych Kass , MJ Diesel Serwis
oraz tereny zabudowy mieszkalnej jednorodzinnej . Dojazd do nieruchomosci odbywa sie drogg
utwardzong zuzlem — ul. Truskawkowg bezposrednio od drogi krajowej nr 22 prowadzgcej ruch ze
Starogardu Gdanskiego do Cztuchowa . Dobra ekspozycja nieruchomos$ci .

6.4 Uzbrojenie terenu :
Nieruchomos¢ , lezy w terenie wyposazonym w magistralng sieci : wodociggowg |,

elektroenergetyczng , wodociggowa i kanalizacyjng lokalng. Magistralna sie¢ telekomunikacyjna
przebiega w potudniowej granicy dziatki .

6.5 Przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzennego :

Przedmiotowa nieruchomo$¢ znajduje sie na terenie nie objetym Miejscowym Planem
Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Starogard Gdanski .

W aktualnie obowigzujgcym Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego Gminy Starogard Gdanski zatwierdzonym Uchwatg Rady Gminy Starogard
Gdanski nr XXXI/365/2021 z dnia 06.05.2021 r teren przedmiotowej nieruchomosci znajduje sie w
jednostce oznaczonej jako :

- tereny zabudowy produkcyjno — ustugowej

Dla przedmiotowego planu nowy plan zagospodarowania przestrzennego jest opracowywany —
znajduje sie na etapie wytozenia . W planie tym przedmiotowa nieruchomos¢ znajdzie sie w
jednostce planistycznej oznaczonym symbolem :

126 U,P — teren zabudowy ustugowej i obiektéw produkcyjnych

Karta terenu w/w planu znajduje sie w zatacznikach do niniejszego opracowania

6.6 Zalety i wady lokalizaciji :

Dobra lokalizacja w strefie posredniej wsi przy drodze wojewdédzkiej o duzym natezeniu ruchu
kotowego . Dobry dostep do nieruchomosci , brak petnego uzbrojenie terenu w sieci magistralne
uzbrojenia terenu . Lokalizacja bez ucigzliwych wptywow lokalnych .
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84 -100 PUCK ul. Gen. Hallera 15/1 tel.fax. (058) 6732866

6.7 Powierzchnia nieruchomosci :

Rej. G 271, Gmina Starogard Gdanski , obreb Rokocin 0004 , KW nr GD1A/00034506/1

1. dziatka nr 50/5

RIVa,RIVb - 2601 m2

RAZEM NIERUCHOMOSC : 2 601 m2

stownie : dwa tysigce sze$cset jeden metrow kwadratowych

6.8 Potencjat rozwojowy :

Mozliwos¢ zabudowy obiektem ustugowo — produkcyjnym , po uzyskaniu decyzji o warunkach
zabudowy , lub po uchwaleniu nowego planu — na warunkach w nim zawartych .

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 wdd
gruntowych i mata nosno$¢ gruntu . Nieruchomo$¢ nie jest obecnie zagrozona erozjg i ewentualng
powodzig . Lezy w terenie o niewielkiej deniwelacji na wysokosci sredniej okoto 104,4 m npm .

6.10 Stan prawny nieruchomosci :

Na podstawie otrzymanego w dniu 2022.05.13 odpisu z Ksiegi Wieczystej KW nr
GD1A/00034506/1 , prowadzonej przez V Wydziat Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego w
Starogardzie Gdanskim ustalono :

Dziat I: OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Rokocin , mapa 1 :

1. dziatka gruntu nr50/5 o pow. 2 601 m2
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SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WtASNOSCIA :

Bez wpiséw

Dziat ll: WEASCICIEL

Rafat Tomasz Paszek , syn Feliksa i Grazyny PESEL 79032508253

Na podstawie umowy przeniesienia wiasnosci Rep A 8291/08 z dnia 25.04.2008 r notariusz Bzena
Romanska w Starogardzie Gdanskim . Na podstawie wniosku z dnia 25.04.2008 r Dz KW 4606/08 .

Wpisano dnia 04.07.2008 r .

Dziat lll: CIEZARY | OGRANICZENIA

Wszczeto egzekucje z nieruchomosci na wniosek wierzyciela Skarb Panstwa - Naczelnik Urzedu
Skarbowego w  Pruszczu Gdanskim, na podstawie dokonanego =zajecia 2218-
SEE.711.12.2.2022.1.2 z dnia 11.01.2022 r

Dziat IV: HIPOTEKI

Hipoteka umowna zwykta w kwocie 112 334,50 CHF zabezpieczajgca kredyt udzielony na
warunkach w paragrafie 5 umowy przeniesienia wtasnosci nieruchomosci na rzecz PKO BP S.A.

Oddziat | w Starogardzie Gdanskim

Hipoteka umowna kaucyjna do kwoty 31 500,00 CHF zabezpieczajgca odsetki i koszty uboczne od
kredytu udzielonego na warunkach w paragrafie 5 umowy przeniesienia wtasnosci nieruchomosci
na rzecz PKO BP S.A. Oddziat | w Starogardzie Gdanskim

Hipoteka przymusowa w kwocie 304 302,00 zt na zabezpieczenie roszczen podatkowych w
podatku wedtug stawki 19% od dochodéw os6b fizycznych prowadzgcych dziatalno$é gospodarczg
za 2020 r. oraz podatku od towardw i ustug za okresy: styczen 2021 r., marzec 2021, kwiecien
2021, na podstawie dalszego tytutlu wykonawczego o sygnaturze nr 2218-723.459659.2021 z dnia
07.06.2021 r., dalszego tytutu wykonawczego o sygnaturze 2218-723.447566.2021 z dnia
01.06.2021r., dalszego tytutu wykonawczego nr 2218-723.279944.2021 z dnia 07.04.2021r.,
dalszego tytutu wykonawczego o sygnaturze 2218-723.572968.2021 z dnia 21.07.2021. Hipoteka
na rzecz Naczelnika Urzedu Skarbowego w Starogardzie Gdanskim
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Odpis z KW nr GD1A/00034506/1 , z dnia 13.05.2022 r , z systemu

informatycznego KW Ministerstwa Sprawiedliwosci , znajduje sie w zatgcznikach
do niniejszej opinii
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7. PRZEDSTAWIENIE SPOSOBU WYCENY :

Wolnorynkowg wartos¢é prawa wtasnosci przedmiotowej nieruchomosci gruntowej niezabudowane;j
okredlono w podejsciu poréwnawczym metodg korygowania ceny Sredniej przy uwzglednieniu cen
wolnorynkowych podobnych nieruchomo$ci gruntowych niezabudowanych w lokalizacjach
wiejskich Gminy Starogard Gdanski i innych lokalizacjach wiejskich powiatu starogardzkiego |,
funkcji terendw w planie zagospodarowania przestrzennego , pofozenia i stopnia wyposazenia w
urzadzenia komunalne i stanu ich zagospodarowania .

Przy metodzie korygowania ceny sredniej do poréwnan z nieruchomoscig bedgca przedmiotem
wyceny przyjmuje sie grupe nieruchomosci reprezentatywnych dla rynku wtasciwego miejscowo ze
wzgledu na potozenie wycenianej nieruchomosci, jezeli byly 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 szczegoétowych zasad wyceny oraz
zasad i trybu sporzgdzania operatu szacunkowego ).

Zastosowanie metody korygowania ceny sredniej wymaga zastosowania
nastepujacej procedury :

7.1 Okreslenia rynku lokalnego , na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomosé poprzez
ustalenie jego rodzaju obszaru i okresu badania cen transakcyjnych

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

7.3 Podania charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych

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

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

7.6 Okreslenia zakresu wspoétczynnikéw korygujgcych

7.7 Okreslenia wag kazdej cechy rynkowej oraz zakresu wspotczynnikéw korygujgcych tych
cech

7.8 Ostatecznego okreslenia wartosci nieruchomosci jako :

Wn=PuxCsr 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 )

> Ui — suma wspotczynnikdw korygujacych dla wycenianej nieruchomosci
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8. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU :

Przy prowadzeniu wyceny dokonano analizy poziomu cen rynkowych , uzyskanych w transakcjach
kupna- sprzedazy innych , niezabudowanych , nieruchomos$ci gruntowych , przeznaczonych na
cele rolne i siedlisk rolniczych , na obszarze Gminy Starogard Gdanski oraz podobnych lokalizacji
wiejskich powiatow : starogardzkiego , tczewskiego , koscierskiego i gdanskiego . Obszar badania
rynku poszerzono ze wzgledu na niewielkg liczbe transakcji podobnymi nieruchomosciami na
terenie obrebu Rokocin i powiatu starogardzkiego . Analiza objeta :

1. Badanie aktow notarialnych w Starostwach Powiatowych
Poddajgc analizie dokumenty transakcji rynkowych kupna i sprzedazy nieruchomosci w okresie 24

miesiecy poprzedzajgcych date wyceny , na obszarze badanego rynku stwierdzono wystepowanie
transakcji kupna - sprzedazy nieruchomoS$ci o duzej powierzchni — podobnych do wycenianej .

9. CHARAKTERYSTYKA MIASTA | GMINY STAROGARD
GDANSKI :

Starogard Gdanski jest osrodkiem obszaru etniczno - kulturowego, zwanego Kociewiem. liczgcego
okoto 3000 km2. Starogard znajduje sie w potudniowej czesci wojewddztwa Pomorskiego, w
odlegtosci 50 km na potudnie od Gdanska, przy trasie popularnie zwanej Berlin- Krolewiec. Przez
miasto przebiega linia kolejowa, ktora juz w okresie miedzywojennym miata ogromne znaczenie w
potgczeniu Slgska z 6wczesnym portem w Tczewie, a dalej ze $wiatem. PotoZenie miasta
uatrakcyjnia malownicza dolina rzeki Wierzycy, przeptywajacej przez srodek miasta, wielokrotnie po
drodze zmieniajac krajobraz.

e duze zréznicowanie wysokosci: od +70 m npm do 118 m npm

e budowa geologiczna zréznicowana: piaski kwarcowe z wktadami wegla brunatnego, gliny
morenowe przewarstwione piaskami i zwirami, torfy, piaski i namuty

e warunki klimatyczne: - najnizsze Srednie miesieczne temperatury notuje sie w styczniu i
lutym: od -20C do +50C

o najwyzsze Srednie miesieczne temperatury notujesie w lipcu + 17,50C

o srednia roczna opadow atmosferycznych wynosi 530 mm, w okresie wegetacyjnym
wynosi: 179 mm.

Rzezba terenu jest wynikiem najmtodszego zlodowacenia sprzed klikunastu tysiecy lat,
charakteryzuje jg duze zréznicowanie i urozmaicenie. Miasto otaczajg liczne dolinki, wzniesienia,
jeziora oraz lasy przechodzace w kierunku potudniowym w kompleks Boréw Tucholskich. W okolicy
miasta znajduje sie okoto 200 jezior.
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Starogard Gdanski jest jedng z najstarszych miejscowosci Polski Pétnocnej, wyksztatcong
prawdopodobnie z osady neolitycznej (4-5 tysiecy lat p.n.e.) i lezacg w poblizu lub nawet na samym
tzw. szlaku bursztynowym. W pozniejszych wiekach budowano tu grody obronne i osady otwarte.
Jeden z ksigzat pomorskich - Grzymistaw, 11 listopada 1198 roku zapisuje lewobrzezng twierdze
drewniano - kamienng Joannitom, prawobrzezng cze$¢ od Piotra Swiecy w 1305 roku kupujg
Krzyzacy. Takie wtadanie tym obszarem znajduje swoje odzwierciedlenie w historycznym herbie
miasta, w ktérym na tarczy widniejg do dzi$ dwa krzyze w rzucie pionowym: joannicki u dotu i
krzyzacki u gory. Krzyzacy zbudowali na obszarze przez siebie nabytym miasto - twierdze o
charakterze obronnym prawdopodobnie wedtug projektu brata zakonnego Teodora z Florencji i w
1348 roku nadali miastu prawa miejskie. Sredniowieczny uktad urbanistyczny z jednym z
tadniejszych rynkéw Polski Pétnocnej, przetrwat w swoim ksztatcie do dnia dzisiejszego. Jednak
jedng z najbardziej charakterystycznych cech miasta (ze wzgledu na podmokly teren) jest jego
niska zabudowa. W czasach Rzeczypospolitej Szlacheckiej miasto stato sie waznym osrodkiem
zycia politycznego Pomorza. Tu odbywaty sie sgdy grodzkie i ziemskie oraz zjazdy sejmikowe.
Miasta nie ominety liczne zarazy, wojny i pozary, z ktorych najwigekszy byt w 1792 roku - nie sptonat
tylko kosciot farny p.w. Sw. Mateusza. Wiek XVIII to polityczny upadek Polski, ktéremu nie
zapobiegta zwotana do Starogardu w 1769 roku Konfederacja Pomorska. Starogard znalaz! sie pod
panowaniem pruskim. Pomimo niewoli, wiek XIX zaznaczyt sie w historii miasta rozwojem
przemystu, powstato wiele fabryk i warsztatow, miedzy innymi:

- fabryka kottéw Horstmana (1820 r.),

- wytwérnia wodek i likierow Winkelhausena (1846 r.),

- kompleks mtynéw Wiecherta (1872 r.).

Do dzis$ niektére z tych obiektow petnig swojg pierwotng funkcje bedgc jednoczesnie cennymi
zabytkami architektury przemystowej. Diugg tradycjg cieszy sie rowniez Stado Ogieréw zatozone w
1897 roku a siegajgce tradycjg hodowli koni Jana Il Sobieskiego w Piasecznie koto Gniewa. W
latach 1870 - 1871 zbudowano pierwszg linie kolejowg na trasie Pita - Starogard Gdanski - Tczew.
W roku 1900 miasto otrzymato gazownie i wodociggi. Dnia 29 stycznia 1920 roku miasto powrécito
w granice Polski wyzwolone przez Btekitng Armie gen. J.Hallera. Wybuch i przebieg Il wojny
Swiatowe] stanowit - podobnie jak dla catego kraju - tragiczny okres w historii. Lata okupacji
hitlerowskiej to jeden z najciezszych okreséw w dziejach miasta. Dowodem na to sg liczne miejsca
kazni w miescie i okolicy. Dzi$ Starogard jest preznym i samodzielnym osrodkiem przemystowym i
kulturalnym. Wiadze miasta starajg sie uwaznie $ledzi¢ tempo przemian gospodarczych w kraju
oraz osiggniecia panstw europejskich w réznych dziedzinach. Dziatania te majg na celu state
poprawianie warunkéw zycia codziennego mieszkancéw, uatrakcyjnienie miasta pod wzgledem
turystycznym i jako miejsca dla przyszitych inwestoréw.

Obszar miasta wg ewidencji gruntéw wynosi 2.527 ha, w tym uzytki rolne stanowig 58,13 %
catkowitej powierzchni miasta. Grunty zabudowane i zurbanizowane zajmujg wspolnie 30,03% i w

okresie ostatnich lat zwigeksza sie ich udziat kosztem gruntéw rolnych.

Gmina Starogard Gdanski potozona jest w potudniowej czesci wojewddztwa gdanskiego, wokot
drugiego po tréjmiescie osrodka przemystowo-handlowego wojewddztwa - miasta Starogard
Gdanski. Jest wysoczyzng nachylong w kierunku pétnocno-wschodnim, o duzym zréznicowaniu
wysokos$ci. Najwyzsze wzniesienie znajduje sie na wschodnim brzegu jeziora Ptaczewo i wynosi
118 m, natomiast najnizsze w dolinie rzeki Wierzycy w obrebie wsi Brzezno i wynosi 47,8 m.

Charakterystycznym elementem rzezby terenu na pétnocnym obszarze gminy sa rynny lodowcowe
wypetnione wodg, dajgce poczatek rzekom, jak jezioro Szpegawskie i jezioro Zdunskie, z ktérego
wyptywa rzeka Szpegawa. Sie¢ rzeczna gminy nalezy do lewego dorzecza Wisty. Jest ona dobrze
rozwinieta, a obszary bezodptywowe zajmujg tylko niewielkie powierzchnie na dziatach wodnych.
Najnizsze stany wod we Wierzycy notuje sie w czerwcu, najwyzsze wystepujg w lutym i marcu.
Srednia roczna temperatura powietrza ksztattuje sie w granicach 7,0°C - -7,5°C, a w okresie
wegetacyjnym 12,5°C -13,0°C.
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Dominujgcym typem gleb w gruntach ornych sg gleby brunatne wtasciwe, wytugowane i kwasne. W
uzytkach zielonych dominujg gleby torfowe, mutowo-torfowe i murszowe.

Wg statystyk:
Powierzchnia gminy -196 km? .
Liczba mieszkancéw - 11.030 osob.

Dogodne potozenie gminy wzbudza zainteresowanie wsrdd inwestorow chcgcych rozwijac
dziatalno$¢ gospodarczg na terenach podmiejskich. W zakresie lokalizacji gmina posiada duze
rezerwy gruntéw komunalnych oraz znaczne obszary przeznaczone pod zabudowe, ktérymi
dysponujg osoby prywatne.

Na terenie gminy intensywnie rozwija si¢ budownictwo mieszkaniowe (posiadamy znaczne rezerwy
dziatek). Przez gmine przebiegajg wazne ciggi komunikacyjne np. trasa Berlin - Krélewiec, Trasa
Starogard Gdanski - Tréjmiasto, w przysztosci takze autostrada pétnoc - potudnie.

Duza czes¢ ludnosci gminy znajduje zatrudnienie w miescie. Dla wielu wsi bezposrednie
sgsiedztwo z miastem Starogard Gdanski, stanowi duze udogodnienie w codziennym zyciu.

Na terenie gminy gospodarke rolng prowadzi ponad 800 gospodarstw dysponujgcych duzym
potencjatem produkcyjnym. Wieksza czes¢ produkcji (zywiec, ziemiaki, mleko) przeznaczona jest
na potrzeby przeszio 50 tys. miasta Starogard Gdanski. Gtéwnym kierunkiem produkcji towarowe;
jest obecnie: zywiec wieprzowy, uprawa zbdz z dominacjg zyta i pszenicy, ziemiaki, mleko i jabtka.
Z ogolnej powierzchni gminy grunty orne zajmujg 51%, sady 0.7%, lasy 28%, taki i pastwiska 8.6%,
pozostate grunty 11.6%.

Liczba podmiotow zarejestrowanych w systemie REGON - 310, w tym m. in.:

w przemysle 66
w ustugach 55
w budownictwie 38 A
.w produkcji wyrobow 36
117
w handlu

10.1 CHARAKTERYSTYKA RYNKU :

e Rynek nieruchomosci Gminy Starogard Gdanski nie jest bardzo zréznicowany, czesto mato
charakterystyczny dla okreslonej lokalizacji , co zwigzane jest ze specyfikg gminy . Nalezy
stwierdzi€, ze rynek nieruchomosci ksztattuje sie w nastepujacy sposob:

e najwiecej transakcji kupna-sprzedazy zawieranych jest na nieruchomosci gruntowe
niezabudowane . Duzym powodzeniem cieszg sie dziatki z prawem zabudowy , czesto o
charakterze rekreacyjnym zbywane na witasnos¢ w bezposredniej bliskosci jezior lub
kompleksow lesnych . Sg to prawie wytacznie dziatki stanowigce wlasno$¢ oséb prywatnych

e kolejng grupg pod wzgledem liczebnosci zawartych transakcji sg nieruchomosci rekreacyjne
zabudowane . Kupno-sprzedaz doméw mieszkalnych , gospodarstw rolnych  tworzy
marginalng grupe nieruchomosci
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Przy prowadzeniu wyceny dokonano analizy poziomu cen rynkowych , uzyskanych w transakcjach
kupna- sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych , przeznaczonych na cele
przemystowo - ustugowe , na terenie Gminy Starogard Gdanski i powiatéw : starogardzkiego |,
tczewskiego , koscierskiego i gdanskiego w okresie 24 miesiecy poprzedzajgcych date wyceny .
Transakcje przyjete do procesu wyceny przedstawiono w tabeli na karcie 15 niniejszego
opracowania . Nie wprowadzano poprawki ze wzgledu na uptyw czasu .

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? powierzchni gruntu dla najtanszej nieruchomosci w probce wynosita Cin= 63,42
zt, cena dla najdrozszej nieruchomosci wynosita Crax = 172,20 zt
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10. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ PRAWA
Wt ASNOSCI NIERUCHOMOSCI :

Wartos$¢ prawa wiasnosci gruntu dziatki nr 50/5 o powierzchni 2601 m2 ,oszacowano w podejsciu
poréwnawczym 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 zalozonego do wyceny rynku lokalnego, a w szczegdlnosci na podstawie zebranej
wiarygodnej bazy danych obiektéw poréwnawczych z cenami zaktualizowanymi na dzien wyceny.
Wagi cech rynkowych okresla sie przyjmujgc zatozenie, ze wartoS¢ rynkowa szacowanej
nieruchomosci znajduje sie pomiedzy ceng minimalng Cmin @ ceng maksymalng Cmax jakie znajdujg
sie w bazie danych obiektéw poréwnawczych. Ceny w tym przypadku nalezy skorygowaé ze
wzgledu na uplyw 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 rynkéw
rodzajowo podobnych, lub analizg preferencji nabywcow 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 ( w przeliczeniu na 1
m2 gruntu ) zawarto na karcie nr 17 .

Wagi poszczegdlnych cech rynkowych zamieszczonych w tabeli wyceny ustalono na podstawie

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

Wg =Pgx Cér x X Ui
gdzie :

Wg — wartos¢ nieruchomosci gruntowej

C $r — $rednia cena transakcyjna nieruchomosci z probki transakciji do wyceny = 108,94 zt/m?2 ount
Pg — powierzchnia gruntu

¥ Ui — suma wspotczynnikéw korygujacych dla wycenianej nieruchomosci = 1,16

W wyniku przeprowadzonych obliczen wartos¢ rynkowa nieruchomosci , prawa
wiasnosci gruntu , oznaczonego ewidencyjnie jako dziatka ewidencyjna nr 50/5 ,

obreb Rokocin 0004 , po zaokragleniu wyniku wynosi :

W5sos =2 601 m2 x 126,52 zt/m2 = 329 100 zt




o K. laria Rzeczc y Majatk
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2022-05-17
gruntu

Wskaznik: Cena 1m2 z VAT
Ceny:

Cena $rednia = 108,94 zt
Cena minimalna = 63,42 zt
Cena maksymalna = 172,20 z

Liczba probek = 17
Odchylenie standardowe = 32,35

Potozenie 21 %

| Ksztatt dziatki 12 % |

| Wielkos¢ dziatki 12 % |

| Hipsometria 12 % '

ego "GEOTYP" w Pucku

Rokocin dziatka nr 50/5 — prawo wtasnosci

Wartosci brzegowe:

Cmin/ Csér=0,58
Cmax/ Csér=1,58

Funkcja Gaussa

Rokocin ul. Truskawkowa , dziatka nr 50/5

karta nr 16

<P>

A

Przyjete cechy rynkow e

80 0 1 101
Cena 1m2 z VAT

| Potencjat inwestycyiny 24 % |

Dojazd 10 %

Uzbrojenie 9 %

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

korygujacych (Nier. wyceniana) WSp.

1 Potencjat 24 0,140 - 0,379 sredni 0,22
inwestycyjny

2 Potozenie 21 0,122 - 0,332 dobre 0,262

3 Wielkos$¢ dziatki 12 0,070 - 0,190 $rednia 0,16

4 Ksztalt dziatki 12 0,070 - 0,190 wydiuzony 0,13

5 Hipsometria 12 0,070 - 0,190 mata deniwelacja 0,15

6 Dojazd 10 0,058 - 0,158 asfalt 0,158

7 Uzbrojenie 9 0,052 - 0,142 czesciowe 0,082

Razem 100 0,58 - 1,58 1,16

Wartos¢ rynkowa wg wskaznika wynosi: 126,52 zt

Stownie : sto dwadziescia szesé zt. 52/100

K - wspotczynnik korekeyjny (0.90 - 1.10) : 1

Uwaga: Obliczenia wyceny sa dokonywane z pelna 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

wartos$ciach.

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

korekcyjny 108,9376 zt * 1,1614 * 1 = 126,52 zt
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11. PODSUMOWANIE | WYNIKI KONCOWE WYCENY:

Ostateczng wartos¢ przedmiotowej nieruchomosci gruntowej niezabudowanej
(WRU ), dziatki nr 50/5 obreb Rokocin 0004 , w stanie z dnia ogledzin okreslono
W WYSOKOSCI :

Wy =329 100 zt

Stownie: trzysta dwadzieScia dziewie¢ tysiecy sto ztotych

Oszacowana powyzej wartos¢ nieruchomosci stanowi najbardziej
prawdopodobng cene¢ mozliwg do osiggnigcia w warunkach normalnie
funkcjonujgcego rynku przy zatozeniu, ze :

kupujacy i sprzedajacy , maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z
rozeznaniem i postepujga rozwaznie oraz nie znajduja sie w sytuacji
przymusowej.
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12. KLAUZULE | USTALENIA DODATKOWE :

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

Autor opracowania oswiadcza , Zze 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 . Nie wyceniano drzewostanu w obrebie nieruchomosci , ktéra nie stanowi
lasu w rozumieniu , Ustawy o lasach , , a drzewostan jg porastajgcy nie ma wartosci sortymentow
rebnych .

Podana w operacie wartos¢ nieruchomosci jest aktualna w dacie jej okreslenia , do jej okreslenia
uzyto cen z aktéw notarialnych , nie zawiera podatkéw i optat zwigzanych z jej nabyciem oraz nie
uwzglednia hipotek wpisanych w dziale IV KW GD1A/00034506/1 . Rzeczoznawca nie daje
gwarancji , co do aktualno$ci 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 wytgcznie dla
celu w jakim zostat sporzgdzony .

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

Operat szacunkowy zawiera tgcznie 43 karty .

Autor opracowania :
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Zataczniki :

1. Zdjecia nieruchomosci

2. Szkice lokalizacji nieruchomosci

3. Mapa ewidencji gruntéw

4. Mapa zasadnicza z uzbrojeniem terenu

5. Karta terenu opracowywanego planu zagospodarowania
6. Odpis z KW nr GD1A/00034506/1 V Wydziat Ksiag

Wieczystych Sadu Rejonowego w Starogardzie
Gdanskim
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