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1. Wyciag z operatu szacunkowego.

1.4

1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

1.6.

Stuzebno$¢ gruntowa na dziatkach nr 72/9 i 72/19 na rzecz dojazdu dla nieruchomosci
zabudowanej na dzialce nr 72/20 — dziatki potozone w obrebie geodezyjnym Ropuchy.

1.1.1.

Opis nieruchomosci.

° Wiasciciel dziatki nr 72/9 i 72/19: Skarb Paristwa Panstwowe Gospodarstwo
Lesne Lasy Panstwowe Nadlesnictwo Starogard.

Powierzchnia dziatki nr 72/9 obcigzanej stuzebnoécig - 1918 m?>.

Ksiega wieczysta nieruchomosci — KW GD1T/00034480/0.

Powierzchnia dziatki nr 72/19 obcigzanej stuzebnoscia - 188 mZ.

Ksiega wieczysta nieruchomosci — KW GD1T/00025879/8.

° Wiasciciel dziatki nr 72/20: Skarb Panstwa Panstwowe Gospodarstwo Lesne
Lasy Paristwowe Nadle$nictwo Starogard.
o Ksiega wieczysta nieruchomosci — KW GD1T/00025879/8.

Cel wyceny

Celem przedmiotowej wyceny jest okreslenie wartosci stuzebnosci gruntowej na rzecz
nieruchomoéci wtadnacej — przysziego wiasdciela nieruchomosci zabudowanej na
dziafce nr 19/20 w obrebie Ropuchy.

Wartos¢é stuzebnosci gruntowej.

Przyjeta wartos¢ stuzebnosci gruntowe;j

na dziatce nr 72/9 i 72/19 na rzecz przysziego
wiasciciela nieruchomoséci zabudowanej

na dzialce nr 72/20: 2.370 zi.

Stownie wartodé stuzebnodci: dwa tysigce trzysta siedemdziesigt ztotych.

Metodyka wyceny wartosci dziatki nr 72/9 i 72/19:

podejscie poréwnawcze, metoda poréwnywania parami,

Data okreslenia wartosci: 22-11-2013r.

Data, na ktéra uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 22-11-2013r.

Data dokonania ogledzin: 16-11-2013r.

Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 16-11-2013r.

podpis
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2. Przedmiot i zakres wyceny.

Przedmiotem wyceny jest sluzebnos$¢ gruntowa na dziatce nr 72/9 i 72/19 na rzecz dojazdu do
dziatki nr 19/20 w obrebie geodezyjnym Ropuchy - przysziego wiasciciela nieruchomosci zabudowanej.

Wiascicielem nieruchomosci obcigzonej — dziatki nr 72/9 i 72/19 - jest Skarb Panstwa
Panstwowe Gospodarstwo Lesne Lasy Panstwowe Nadlesnictwo Starogard. Przedmiotowe dziatki
zapisana sg w ksiedze wieczystej odpowiednio KW GD1T/00034480/0 i KW GD1T/00025879/8.

Wiascicielem  nieruchomosci  wiadnacej jest obecnie Skarb Panstwa Panstwowe
Gospodarstwo Leéne Lasy Paristwowe Nadlesnictwo Starogard - dziatka nr 19/20. Dziatka zapisana
jest w ksiedze wieczystej KW GD1T/00025879/8.

3. Cel dokonywanej wyceny.

Celem przedmiotowej wyceny jest okreslenie wartosci stuzebnoséci gruntowej na rzecz
nieruchomosci wiadnacej — przysziego wiasciciela nieruchomosci zabudowanej na dzialce nr 19/20 w
obrebie Ropuchy.

4. Podstawy opracowania operatu szacunkowego.

4.1. Podstawy formalne.

4.1.1. Zlecenie Nadle$nictwa Starogard.

4.2. Podstawy materialno-prawne.

421. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r o gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst Dz.U. z
2010r. Nr 102, poz. 651 z pézniejszymi zmianami).

422, Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004r. W sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 z
pozniejszymi zmianami).

4.2.3. Standardy Zawodowe Rzeczoznawcow Majatkowych.

424, Ustawa z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach (jedn. tekst Dz. U. z 2011r. Nr 12 poz. 56,
Nr 34 poz. 170).

4.2.5. Powszechne Krajowe Zasady Wyceny.

4.3. Zrodia danych merytorycznych.
431. Ksiegi wieczyste bedace w zasobie Wydziatu Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego.
4.3.2. Kataster nieruchomosci.
4.3.3. Plan miejscowy zagospodarowania przestrzennego.
4.3.4. Ewidencja sieci uzbrojenia terenu.
4.3.5. Transakcje kupna-sprzedazy w rejonie wycenianej nieruchomosci.
4.3.6. Informacje uzyskane z biur posrednictwa obrotu nieruchomosciami.

43.7. Przeprowadzenie wizji lokalnej nieruchomosci wycenianej.
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5. Okreslenie dat istotnych dla operatu szacunkowego.

5.1. Data sporzadzenia wyceny - 22 listopada 2013r.
5.2. Data, na ktérg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny - 22 listopada 2013r.
5.3. Data, na ktérg uwzgledniono stan przedmiotu wyceny - 16 listopada 2013r.
5.4, Data dokonania ogledzin nieruchomosci - 16 listopada 2013r.

6. Opis i okreslenie stanu nieruchomosci.
6.1.  Stan prawny nieruchomosci.
6.1.1. Stan prawny nieruchomoéci obcigzonej.

Nieruchomosé gruntowa — dziatka nr 72/9 - polozona w obrgbie Ropuchy zapisana jest w
KW Nr GD1T/00034480/0 ziozonej w zasobie ksigg wieczystych Sadu Rejonowego w Tczewie V
Wydziat Ksiag Wieczystych. Na podstawie danych z ksiggi wieczystej stan prawny nieruchomoéci jest
nastepujacy:
- dziat | : woj. pomorskie, powiat tczewskie, gmina Pelplin, obreb: Ropuchy, dzialka nr 72/9 o
powierzchni KW 0,1918 ha,
- dzial Il : Skarb Panstwa Panstwowe Gospodarstwo Lesne Lasy Panstwowe Nadlesnictwo Starogard,

Dziat Ill : SLUZEBNOSG GRUNTOWA POLEGAJACA NA PRAWIE PRZECHODU | PRZEJAZDU PRZEZ DZ. NR 72/9
(ZAPISANEJ W NINIEJSZE.J KSIEDZE) DROGA KONIECZNA DO DROGI PUBLICZNEJ,

Dziat IV : wolny od wpisow.

Nieruchomo$é gruntowa — dziatka nr 72/19 - polozona w obrebie Ropuchy zapisana jest w
KW Nr GD1T/00025879/8 zlozonej w zasobie ksigg wieczystych Sgdu Rejonowego w Tczewie V
Wydziat Ksiag Wieczystych. Na podstawie danych z ksiggi wieczystej stan prawny nieruchomosci jest
nastepujacy:
- dzial | : woj. pomorskie, powiat tczewskie, gmina Pelplin, obrgb: Ropuchy, KW o faczne] powierzchni
827,3085 ha,
- dziat Il : Skarb Panstwa Panstwowe Gospodarstwo Lesne Lasy Panstwowe Nadleénictwo Starogard,

Dziat lll : SLUZEBNOSG GRUNTOWA POLEGAJACA NA PRAWIE PRZECHODU | PRZEJAZDU PRZEZ DZ. NR 72/9
(ZAPISANEJ W NINIEJSZEJ KSIEDZE) DROGA KONIECZNA DO DROGI PUBLICZNE.,

Dziat IV : wolny od wpisow.
Uwaga: W ksiedze wieczyste] brak uwidocznienia podziatu nieruchomosci na przedmiotows wyceniang
dziatke nr 72/19.

6.1.2. Stan prawny nieruchomosci wiadnace;.

Nieruchomo$é gruntowa — dziatka nr 72/20 - polozona w obrebie Ropuchy zapisana jest w
KW Nr GD1T/00025879/8 zlozonej w zasobie ksigg wieczystych Sadu Rejonowego w Tczewie V
Wydziat Ksigg Wieczystych. Na podstawie danych z ksiegi wieczystej stan prawny nieruchomosci jest
nastepujacy:
- dziat | : woj. pomorskie, powiat tczewskie, gmina Pelplin, obreb: Ropuchy, KW o tacznej powierzchni
827,3085 ha,
- dziat I : Skarb Panstwa Panstwowe Gospodarstwo Lesne Lasy Panstwowe Nadleénictwo Starogard,

Dziat 11l : StUZEBNOSC GRUNTOWA POLEGAJACA NA PRAWIE PRZECHODU | PRZEJAZDU PRZEZ DZ. NR 72/9
(ZAPISANEJ W NINIEJSZEJ KSIEDZE) DROGA KONIECZNA DO DROGI PUBLICZNEJ,

Dziat IV : wolny od wpisow.
Uwaga: W ksiedze wieczystej brak uwidocznienia podzialu nieruchomosci na przedmiotowa wyceniang,
dziatke nr 72/20 na rzecz ktorej ma by¢ ustanowiona stuzebnosc.
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6.2. Stan techniczny i uzytkowy.
6.2.1. Opis stuzebnosci.

Przedmiotowa nieruchomos¢, na ktérej ma by¢ ustanowiona stuzebnosé przejazdu dla
przysziego wiasciciela nieruchomoéci zabudowanej na dzialce nr 72/20, dziatka nr 72/9 o powierzchni
1918 m2 i dzialka nr 72/19 o powierzchni 188 m2, potozona jest w obrebie geodezyjnym Ropuchy,
sklasyfikowana w ewidencji gruntéw jest jako droga i rola. Powyzsze dziatki s3 wiasnoscig Skarbu
Panstwa w zarzadzie Panstwowego Gospodarstwa Lesnego Nadlesnictwa Starogard. Dziatki te
stanowig droge fgczaca m. in. zabudowang dziatke nr 19/20 z drogg wojewddzka o numerze 108/1.

Droga ta jest jedynym dojazdem do zabudowanej nieruchomoéci - dziatki nr 19/20. Jest to
droga tylko w czesci utwardzona. Droga wykorzystywana jest dla wiascicieli nieruchomosci sgsiednich.

Sasiedztwo drogi to grunty uzytkowane rolniczo, drzewostan, zabudowania mieszkaniowe.

6.3. Przeznaczenie w miejscowym planie.

Ogolny plan zagospodarowania przestrzennego gminy stracit swojg moc prawng z dniem
01.01.2004r. Wyceniana nieruchomo$é gruntowa — dziatka nr 72/9 i 72/19 - w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego przeznaczona byta jako tereny zabudowy mieszkaniowe;.

Obowigzujace studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy,
bedace obrazem polityki przestrzennej, okresla kierunek zagospodarowania nieruchomosci jako tereny
zabudowy mieszkaniowej.

7. Przedstawienie sposobu wyceny.

Celem przedmiotowej wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej do
okreslenia wartosci stuzebnosci gruntowej.

Zgodnie ze Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW) wartosé rynkowa
nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobng jej cene mozliwa do uzyskania na rynku przy
przyjeciu nastepujacych zatozen:

a) strony umowy sg od siebie niezalezne i dziatajg w spos6b racjonalny, nie kierujgc sie szczegdlnymi
motywami,

b) majg stanowczy zamiar zawarcia umowy,

c) sg $wiadome wspolistniejacych okolicznosci majacych wplyw na warto$é nieruchomosci,

d) nie dziatajg w sytuacji przymusowe;j,

e) uplynaf okres niezbgdnego wyeksponowania nieruchomosci na rynku, przy zastosowaniu
odpowiedniej reklamy, oraz czas potrzebny do wynegocjowania warunkéw umowy, biorgc pod
uwage charakter nieruchomosci i stan rynku.

Biorac pod uwage przeprowadzong analize rynku nieruchomosci, a takze obecny sposob
uzytkowania nieruchomosci, uzasadnione jest okreslenie w operacie szacunkowym warto$ci rynkowej
dla aktualnego sposobu uzytkowania (WRU). Oznacza to, ze w najblizszym czasie nie nastgpi istotna
zmiana przeznaczenia nieruchomosci. Ponadto WRU ustalana jest przy zalozeniu zgodnosci z
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego (decyzji o warunkach zabudowy).

Uwzgledniajac:
* cel wyceny okreslony w pkt 3,

zakres rzeczowy wyceny - pkt 2,
stan techniczno-uzytkowy budynku posadowionego na nieruchomosci,
obecny sposéb wykorzystywania przedmiotowej nieruchomosci,
analize lokalnego rynku nieruchomosci i rynkéw sasiednich,

zaistniale transakcje w wolnorynkowym obrocie nieruchomosciami podobnymi do
wycenianej, a tym samym istnieje mozliwo$¢ okreslenia cech wplywajgcych na poziom cen,
a takze informacji o warunkach sprzedazy i innych,
zdecydowano, ze do okreslenia wartosci przedmiotowej nieruchomosci gruntowej zostanie
wykorzystane nastepujace podejscie :
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« podej$cie poréwnawcze, metoda poréwnywania parami.

Charakterystyka podej$cia porownawczego

Zgodnie z art. 153. 1. ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami (pkt. 4.2.1) Lpodejscie
poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada
cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te
koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz
uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu. Podejscie porownawcze stosuje sig, jezeli
sq znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianey”.

Zgodnie z § 4 pkt. | i 3 rozporzadzenia (pkt. 4.2.2.):

,Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomos¢ cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny, a takze cech tych
nieruchomosci wplywajgcych na poziom ich cen”.

Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje sig nieruchomo$¢ bedace przedmiotem wyceny,
ktérej cechy sq znane, kolejno z nieruchomo$ciami podobnymi, ktére byty przedmiotem obrotu
rynkowego i dla ktorych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji, a takze cechy tych
nieruchomosci”.

Oznacza to, ze oszacowanie wartosci nieruchomosci w tym podejéciu jest procesem, w ktorym
rynkowa warto$é wywodzi sie z analiz rynkéw, na ktérych wystepuja podobne nieruchomosci |
nastepnie poréwnania tych nieruchomosci z przedmiotem wyceny.

Zalozenia do szacowania

Dla potrzeb szacowania przyjeto nastepujace zatozeni :

+ W najblizszym czasie nie nastapi istotna zmiana przeznaczenia nieruchomosci gruntowej,

+ uzyte jednostki porownawcze" beda jednorodne zaréwno dla przedmiotu szacowania, jak i
dla obiektébw poréwnawczych - przyjeto jednostke m® przy wycenie nieruchomosci
gruntowej,

« sluzebnosé gruntows obliczono osobno dla dziatki nr 72/9 i osobno dla dziatki 72/19; z uwagi
no to, iz czestotliwo$é dojazdu po nieruchomosci obcigzonej do nieruchomosci wiadnagcej —
przysziej nieruchomoéci zabudowanej nr 72/20:

— dla dziatki nr 72/9 bedzie wspétmierna jak dla pozostalych nieruchomosci zabudowanych,
z ktérym ta droga graniczy i stanowi niezbedny dojazd, warto$¢ wspétczynnika K przyjeto w
wysokosci 0,03,

— dla dziatki nr 72/19 bedzie wysoka, gdyz z dziatki tej korzysta¢ bedzie przede wszystkim
przyszly wiasciciel dziatki na rzecz ktérego stuzebno$¢ bedzie ustanawiana, w tym
przypadku dla przysztego wiasciciela dziatki nr 72/20 i wartos¢ wspétczynnika K przyjeto w
wysokosci 0,50.

Procedura szacowania

Na podstawie zebranych informacji i cen w zaistnialych transakcjach na lokalnym rynku

nieruchomosci, przeprowadzono nastepujaca procedure szacowania

+ okreslono minimalng i maksymalng cene jednostkowa uzyskang w transakcjach kupna-
sprzedazy nieruchomosci zblizonych do przedmiotu szacowania,

. przyjeto zalozenie, ze wartos¢ rynkowa nieruchomosci znajdzie sig pomiedzy ceng
maksymalng a minimalng,

»  okreslono kwotowy zakres dla poprawek zwigzanych z wplywem cech rynkowych na
warto$é przedmiotu szacowania poprzez obliczenie réznicy pomiedzy ceng maksymalng a
minimalna,

« okreslono gléwne cechy rynkowe wplywajace na warto$¢ nieruchomosci oraz ich udzial
procentowy w przedziale cenowym,

+ wytypowano kilka transakcji rynkowych o znanych cechach rynkowych i cenach, a nastgpnie
poréwnano je z przedmiotem szacowania, okreslajac wystepujgce pomigdzy nimi roznice i
przypisujac im poprawki kwotowe w zakresie wytypowanych atrybutow,
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. obliczono warto$¢ przedmiotu szacowania jako funkcjg sumy réznic (poprawek) pomiedzy
cechami poréwnawczymi, wagg poszczegolnych cech oraz ceng obiektu, ktory postuzyt
jako wzorzec poréwnawczy,

. obliczono ostateczng wartosé jako érednig arytmetyczng, (lub wazona) z wartosci
uzyskanych z poréwnan w poszczegolnych parach,

+  okreslono warto$é wspolczynnika K uwzgledniajacego elementy wplywajace na wartosé
szacowanego prawa.

Ustalenie trendu czasowego

Transakcyjne ceny jednostkowe zaktualizowano ze wzglgdu na czasowy trend wzrostu cen
nieruchomosci jako débr ograniczonych ilosciowo. Wielkos¢ wzrostu okreslono na podstawie
kilkuletnich notowan obrotéw na podobnych rynkach lokalnych w wysokosci 0,0 % miesiecznie dla
gruntowych.

Okredlenie warto$ci sluzebnosci gruntowej

W przypadku, gdy stuzebnos¢ drogowa nie wplywa na zmiang waloréw uzytkowych
nieruchomosci, wartoéé tej stuzebnosci, stanowi iloczyn powierzchni wykorzystywanego gruntu i
wartosci rynkowej jednostki powierzchni gruntu nieruchomosci obciazonej, z uwzglednieniem innych
elementéw majgcych wplyw na warto$¢ wycenianego prawa.

Okreslenie tej wartosci nastepuje wediug ponizszego wzoru:

WS=PxCxK

w ktorym:
WS — wartosé prawa stuzebnosci drogowej
P — powierzchnia gruntu zajetego na droge w m’,
C — warto$é rynkowa jednostki powierzchni gruntu nieruchomosci obcigzone,
K — wspolczynnik uwzgledniajacy inne elementy wplywajace na wartos¢ szacowanego prawa
(np. czy z drogi objetej stuzebnoscig korzysta tylko wiasciciel nieruchomoséci wiadnacej czy
réwniez wiasciciel nieruchomosci obcigzonej oraz inne osoby; jaka jest czestotliwo$¢ przejazdu
i przychodu np. dojazd do posesji, rodzaj pojazdéw korzystajacych z drogi np. samochody i
pojazdy rolnicze, ucigzliwosci zwigzane z ustanowieniem stuzebnosci np. dojazd do zbiornika
bezodplywowego- szamba). (Wartosé tego wspélczynnika moze wynosic¢ od 0 do 1).

8. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosciami.

Obreb Ropuchy, na terenie ktorej polozona jest przedmiotowa wyceniana nieruchomosc¢ drogowa,
jest obrebem o umiarkowanym obrocie nieruchomosciami. W zwigzku z powyzszym, biorac pod uwage
atrybuty wycenianej nieruchomosci, analizie poddano transakcje, ktore mialy miejsce na terenie
powiatu i powiatéw sasiednich. Obrot ten daje mozliwos¢ wytonienia nieruchomosci o podobnym
przeznaczeniu, potozeniu, odlegtoéciach od ciagéw komunikacyjnych co wyceniana nieruchomosc.
Przeanalizowano kilkadziesiagt nieruchomosci drogowych bedacymi przedmiotami transakcji na
lokalnym rynku. Po selekcji wytoniono nieruchomosci, ktére staly sig przedmiotem procesu szacowania
wycenianej hieruchomosci.

9. Okreslenie wartosci nieruchomosci.

Dla potrzeb procedury poréwnawczej opisane w trakcie lustracji terenowej cechy wyceniangj
nieruchomosci oraz cechy nieruchomosci poréwnawczych pogrupowano w atrybuty postrzegane na
rynku nieruchomosci jako czynniki istotnie ksztattujgce ceny nieruchomosci. Poszczegdinym atrybutom
przypisano analogiczng dla podobnych rynkéw lokalnych waloryzacje Niedostateczna ilos¢ transakcji
sprzedazy nieruchomosci zawartych w warunkach spetniajgcych ustawowe wymogi wyceny oraz
odpowiadajacych standardowym kryteriom procedury podejScia porownawczego uniemozliwia
dokonanie na ich postawie obliczer wielkosci wzrostu cen nieruchomosci ze wzglgdu na uplyw czasu
oraz obliczenia wag cech rynkowych istotnie wplywajacych na wartos¢ rynkowa. Stwarza to
koniecznos¢ postuzenia sie odpowiednimi wielkosciami ustalonymi dla podobnych rynkow lokalnych,
gdyz wykonane prébne obliczenia na dostgpnych niepetnych danych daly wyniki obarczone zbyt
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wysokim ryzykiem nietrafnosci wyceny. Przyjete analogie z innych rynkéw majg poparcie w
preferencjach potencjalnych nabywcow nieruchomosci.

Okreslenie wag cech rynkowych dla nieruchomosci drogowej.

Cechy Udziat
Lp réznigce cechy
1 |Powierzchnia dziatki 20 %
2 |Lokalizacja. 40 %
3 |Stan techniczny 20 %
4 |Dodat. atrybuty wplyw. na wart. 20 %
RAZEM 100 %

Zakres kwotowy dla nieruchomosci drogowej:
Réznica = C max - C min = sz - s = 222

Po zgromadzeniu w bazie danych odpowiedniej ilosci transakcji  kupna - sprzedazy
nieruchomosciami o podobnych atrybutach co wyceniane nieruchomosci, przeprowadzeniu
odpowiedniej analizy i eliminacji danych odbiegajacymi od szacowanych nieruchomosci wytoniono
obiekty poréwnawcze. Tak dobrane obiekty poréwnawcze postuzyly do procesu szacowania
nieruchomosci w ujeciu tabelarycznym.

Poszczegolnym atrybutom przypisano analogiczng dla podobnych rynkéw lokalnych
waloryzacje punktowa jak nizej:
= dla nieruchomosci gruntowych:
- powierzchnia: mata, rednia, duza, od 0 do 10 pkt.
- lokalizacja, otoczenie: niekorzystna, korzystna, atrakcyjna, b. atrakcyjna, od 0 do 10 pkt.

- stan techniczny drogi: zty, $redni, dobry, od 0 do 10 pk.
- udziat dodatkowych atrybutéw wpltywajacych na wartosc: brak, maty $redni, duzy, od 0 do 10 pkt.

Szczegotowe obliczenia przedstawiono w tabeli zawartejw zalgczniku do wyceny.
Na podstawie zestawien tabelarycznych:

- obliczona wartosé 1 metra kwadratowego nieruchomosci gruntowej — dziatki numer 72/9 o
powierzchni 0,1918 ha — jako prawa wiasnosci wynosi:

C= 152 zm®.

- obliczona wartosé 1 metra kwadratowego nieruchomosci gruntowej — dziatki numer 72/19 o
powierzchni 0,188 ha — jako prawa witasnosci wynosi:

C= 15,9 ziim°.

Okreslenie wartosci stuzebnosci gruntowej

Okreslenie wartosci stuzebnosci gruntowej nastepuje wedtug ponizszego wzoru (okreslenia
poszczegodlnych elementéw wzoru w pkt. 7):

- dla dziatki nr 72/9
WS1=PxCxK
WS1 = 1918 m? * 15,2 z/m* * 0,03

WS1 =875zt
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- dla dziatki nr 72/19
WS2=P x C xK
WS2 =188 m?* 15,9 zim® * 0,50

WS2 =1.495 zt

10. Wynik koricowy wyceny wraz z wnioskami i uzasadnieniem.

Na podstawie obliczen dokonanych w pkt 9 wartos¢ sluzebnosci gruntowej na dzialce nr 72/9 i
72/19 na rzecz dojazdu do przysziej nieruchomosci zabudowanej na dzialce nr 72/20 w obrebie
geodezyjnym Ropuchy wynosi:

WS = WS1+WS2

WS = 875zt + 1,495zt

ws = 2.370 zi.

Otrzymana warto$¢ stuzebnosci gruntowej wywodzi sig z wartosci rynkowej gruntu, na ktérym
zostanie ustanowiona sluzebnoéé. Wartosé ta uwzglednia czestotliwos¢ przejazdu i przechodu
przysztego wiasciciela nieruchomosci wiadngcej oraz ucigzliwoséci z tym zwigzane.

11. Klauzule i ustalenia koncowe.

- Warto$¢ rynkowa nieruchomosci okreslono bez uwzglednienia kosztow transakcji kupna-
sprzedazy oraz zwigzanych z tym podatkami i optatami.

- Niniejszy operat szacunkowy sporzadzony zostat zgodnie z przepisami prawa, standardami
zawodowymi rzeczoznawcow majatkowych opracowanymi przez Polskg Federacje Stowarzyszen
Rzeczoznawcodw Majatkowych, a takze zgodnie ze stanem faktycznym i prawnym.

- Wyciag z operatu szacunkowego przekazano wiasciwe jednostce prowadzacej kataster
nieruchomosci.

- Dane wyceny opierajg sie na przeprowadzonych w terenie wizjach, obserwacjach wiasnych
dokumentach uzyskanych od uzytkownika i wiasciciela nieruchomosci. Zakladam, ze nie ukryto
przede mng zadnych faktow, ktére mogtyby mie¢ niekorzystny wplyw na wartos¢ szacowanej
nieruchomosci.

- Ustalenia zostaly wykonane wedtug stanu prawnego i rzeczowego na date wyceny | wykorzystane
moga by¢ wylacznie w zwigzku z celem okreslonym w operacie.

- Niniejsza wycena sporzadzona zostata wylacznie do wykorzystania przez Zleceniodawce i jego
Kontrahentéw dlatego autor prosi o zachowanie praw autorskich.

Operat zawiera 10 ponumerowanych stron i wykonany zostat w trzech egzemplarzach, z
ktorych dwa otrzymuje Zleceniodawca a jeden pozostaje w archiwum autora.

Czlonek Pomorskiego Towarzystwa
Rzeczoznawcow Majatkowych

Dgbrowka, 2013-11-22
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Nr kancelaryjny: GG-GE.6621 .2,2090.2013.MB

(nazwa organu wydajacego dokument)

sporzadzono dnia: 17.06.2013 12:14:46
Nr jednostki rejestrowej. GS58

Wojewddztwo:

Powiat:

Jednostka ewidencyjna:
Obreb ewidencyjny:

pomorskie
tczewski

Pelplin - G [221404_5]
Ropuchy [Nr0009]

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

Pozycja kartoteki budynkow: 221 404_5.0009.G58

Strona 1z 2

wedlug stanu na dzien: 17.06.2013 12:14:46

Osoby: 2
Fo nngﬁgiiani 4 Dane osoby fizycznej / instytucji
M SKARB PANSTWA  REGON:- NIP: -
wiasciciel siedziba: - -
PANSTWOWE GOSPODARSTWO LESNE LASY PANSTWOWE NADLESNICTWO STAROGARD ~ REGON: 180036720
= NIP: 5920006297
zarzadca :
siedziba: ul. Gdariska 12, 83-200 Starogard Gdariski

Dziatki ewidencyjne: 3

5 . Powierzchnia | UZytek i klasa bonitacyjna Nr KW lub

Arkusz Nr dziatki Polozenie (ha) Rodzaj Pow [ha] inne dokumenty

5 7219 . otets | O o GD1TI00034480/0
Identyfikator: 221404_5.0009.72/9

5 | 1aM9 | Nadlenictwo ] 0018 | Rib | 00188 | GD1T/00025879/8
Identyfikator: 221404_5.0009.72/19

5 | 720 | Nadlesnictwo 5 | o137 | B | 04397 | GD1T/00025879/8
Identyfikator; 221404_5.0009.72/20

Razem powlerzchnia dzialek: 0.3503 ha

Stownie:

trzy tysiace pigéset trzy melry kwadratowe

UWAGA: W jednostce znajdujq sig jeszcze inne dziafki,

Powierzchnia calej jednostki rejestrowej: osiemset dwadzies

cia siedem hektaréw pieé tysiecy dwiescie cztery metry kwadratowe

Budynki: 2
Nr ewidencyjny . G ; Kondygn. | Pow, zab.
budynku Dziafka Adres lub polozenie Funkcja nad. / pod. ] Nr KW
119 72120 Nadlesnictwo 5 mieszkalne 1,510 121 5
Identyfikator: 221404_5.0009.119_BUD Rok zakoncz. budowy: 2010  Konstr. scian zewn.: mur
133 | 7220 - inne niemieszkalne | 1/0 | 103 -
Identyfikatar: 221404_5.0009.133_BUD Rok zakoficz. budowy: 1990  Konstr, $clan zewn.: inne
S Ny
. : _— . . e AiEiSzy 881 viypisem Z opis0
UWAGA: W jednostce znajdujq sig jeszcze inne budynki. ng‘pﬁ;n\ w‘t rllm‘w o Dy wydanym
Oznaczenia klas i uzytkdw c ; .
L AR, e psmazien
B - Tereny mieszkaniowe "%’:-,'-}'.‘EI.‘:.]).\-;“ ol aigdze WRCE{3(E
dr - Drogi
Rlllb - Grunty ome i ™ : ? E E‘-; T O °
Nie podiega oplacie skarbowej na podstawde art. 3 ustawy z dnia 16 Tistopada 2006r, o oplacie skarhowe| I 4’]
(Dz.U. 2 2012r., Nr 0, poz, 1282 t]. z pé#niejazymi zmlanami) 2 uwagl na rozporzadzente Ministra Infrastruldury N F "
2 dnia 19 lutego 2004r. w spravie wysokodci oplat za czynnodcl geodezyjne | kartograficzne oraz udzielanie mgr M nika Erzozows. ¢l
informacl, a takie za wykonywanie wyryséwi wyplséw z operatu idencyjnego (Dz. U. 2 2004 r. Nr 37, poz. 333), \

Sporzadzil(a): Monika Brzozowska

Nasladownlictwo i reprodukcja WZBRONIONE

Tczew, dnia 17.06.2013




WYRYS Z MAPY EWIDENCYJNEJ
w obr. Ropuchy 0009: dz. 72/9, 72/19, 72/20
/ GG.GE.6621.2.2090.2013

SKALA 1:2000

7y jest viypisem z opisawrych
il arunidw | budynkovr wydanym

Rilth
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Z 216/3 g OVE
108/1 i
> S
| l 3 / & 214/31
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Sporzadzil(a): Monika Brzozowsks . B
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