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1. Woyciag z operatu szacunkowego.

1.1. Nieruchomoé¢ zabudowana budynkiem mieszkalnym i gospodarczym w obrebie Ropuchy —
Nadles$nictwo 5.

1.1.1. Opis nieruchomosci.

Budynek mieszkalny zostat wybudowanym na poczatku XX wieku.
Polozenie budynku Nadlesnictwo 5, obreb geodezyjny Ropuchy — dziatka nr 72/20
o pow. 1397 m?.

e Budynek mieszkalny parterowy, z poddaszem uzytkowym, czesciowo
podpiwniczony.

e Powierzchnia uzytkowa czesci mieszkalnej 125,07 m? sktada sie z: 5 pokoi,
kuchni, 2 fazienek, WC, 2 korytarzy, przedpokd;.

e Powierzchnia uzytkowa piwnic 14,52 m”.

e taczna powierzchnia uzytkowa budynku 139,59 m®.

e Budynek gospodarczy - o powierzchni uzytkowej 78,07 mZ.

e Ksiega wieczysta nieruchomosci zabudowanej — KW GD1T/00025879/8.
1.1.2. Cel wyceny

Celem operatu jest oszacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci zabudowanej dla
potrzeb ustalenia ceny sprzedazy na rzecz dotychczasowego najemcy.
1.1.3.  Wartos¢ nieruchomosci.

e Warto$¢ rynkowa nieruchomosci zabudowanej

budynkiem mieszkalnym nr 5 na dzialce nr 72/20 wynosi: 375.200 zt
- wtym:
warto$¢é budynku mieszkalnego (110/145) 297.535 zt
warto$¢é budynku gospodarczego (108/176) 18.572 z}
warto$¢ gruntu — dziatki nr 72/20 59.093 z}

- w tym wartos¢:
przydomowej oczyszczalni $ciekdw (211/1288) 15.500 zt

1.2, Metodyka wyceny: podejécie poréwnawcze, metoda poréwnywania parami.

1.3. Data okreslenia wartosci: 22 -11 - 2013r.
1.4. Data, na ktorg uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 16 - 11 - 2013r.
1.5. Data dokonania ogledzin: 16 -11 - 2013r.
1.6. Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 22 - 11 - 2013r.

Podpis
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2. Przedmiot i zakres wyceny.

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ zabudowana budynkiem mieszkalnym i budynkiem
gospodarczym, pofozona w obrebie geodezyjnym Ropuchy na dzialce nr 72/20 bedacej wiasnoscig
Skarbu Panstwa Panstwowe Gospodarstwo Lesne Lasy Panstwowe Nadlesnictwo Starogard.

Nieruchomo$¢ zabudowana zapisana jest w KW GD1T/00025879/8.

3. Cel dokonywanej wyceny.

Celem operatu jest oszacowanie wartosci rynkowej nieruchomoséci zabudowanej dla potrzeb
ustalenia ceny sprzedazy na rzecz dotychczasowego najemcy.

4. Podstawy opracowania operatu szacunkowego.

4.1. Podstawy formalne.

4.1.1. Zlecenie Nadlesnictwa Starogard.

4.2. Podstawy materialno-prawne.

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

422, Rozporzadzenie Rady Ministréw 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.

4.2.4, Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wilasnosci lokali (Dz. U. Nr 85 poz. 388 z
pozniejszymi zmianami).

4.2.5, Ustawa z dnia 28 wrze$nia 1991 r. o lasach (jedn. tekst Dz. U. z 2011r. Nr 12 poz. 56,
Nr 34 poz. 170).

4.2.86. Powszechne Krajowe Zasady Wyceny.

4.3. Zrodta danych merytorycznych.
4.3.1. 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.

4.3.7. Przeprowadzenie ogledzin nieruchomosci wyceniane;.

5. Okreslenie dat istotnych dla operatu szacunkowego.

5.1. Data sporzadzenia wyceny - 22 listopada 2013r.
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b.2. Data, na ktérg okreslono wartos¢ 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.
6.1. Stan prawny nieruchomosci.

Nieruchomos¢ gruntowa — dziatka nr 72/20 - pofozona 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 |1 : Skarb Panstwa Parfstwowe Gospodarstwo Lesne Lasy Paristwowe Nadle$nictwo Starogard,

Dziat Il : SLUZEBNOSC 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 ksigdze wieczystej brak uwidocznienia podziatu nieruchomosci na przedmiotowg wyceniang
dziatke nr 72/20.

Przedmiotowa wyceniana dziatka nr 72/20 nie posiada bezposredniego dostepu do drogi
publicznej. Dojazd do drogi publicznej nastepuje poprzez dzialke nr 72/9, 72/19, na ktérych przy
sprzedazy nieruchomosci — dziatki nr 72/20 — musi nastapi¢ obcigzenie stuzebnoscig przejazdu i
przechodu,

6.2. Stan techniczny i uzytkowy.
6.2.1. Opis gruntu,
Nieruchomos¢ gruntowa jest zabudowana, polozona w Nadle$nictwo 5, obreb geodezyjny

Ropuchy, wojewodztwo pomorskie.

Oznaczenie w ewidenciji gruntéw i budynkéw

Wojewodztwo - pomorskie

Powiat - tczewski

Jednostka ewidencyjna - Pelplin - G [221404_5]
Obreb - Ropuchy [Nr 0009]

Nr jednostki rejestrowej -G58

Karta mapy -5

Ksiega wieczysta - KW GD1T/00025879/8
Numer dziatki - 72/20

Powierzchnia dziatki -0,1397 ha

Lokalizacja i otoczenie

Przedmiotowa nieruchomosé potozona jest w obrebie geodezyjnym Ropuchy, gmina Pelplin, w
miejscowosci Nadlesnictwo 5, oddalonej od centrum miasta Pelplin o okolo 2000 metréw. Zasadnicza
zabudowa tej czesci obrgbu to zabudowa mieszkaniowa, grunty uzytkowane rolniczo, las, jezioro.
Otoczenie nieruchomosci od strony pdinocnej i wschodniej to lasy, od zachodniej strony potozone sg
grunty uzytkowane rolniczo. Droga dojazdowa do nieruchomosci od strony potudniowej

Lokalizacje nieruchomosci nalezy okresli¢ jako dobrg w odniesieniu do lokalnych uktadéw
komunikacyjnych, jak réwniez w odniesieniu do ukladu komunikacyjnego regionu (do wjazdu na
autostrade jest odlegto$¢ okolo 1500 metrow.
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Opis gruntu

Przedmiotowa nieruchomo$é gruntowa ma ksztalt regularny. Powierzchnia gruntu jest
zroznicowana. Dostep komunikacyjny do dziatki jest poprawny. Przez Srodek dziatki przebiega linia
energetyczna.

Stan zagospodarowania gruntu

Na terenie dziatki, posadowiony jest budynek mieszkalny oraz budynek gospodarczy. Teren
dziatki ogrodzony, zagospodarowany.

Uzbrojenie terenu nieruchomosci

Teren nieruchomo$ci wyposazony jest w elementy infrastruktury technicznej w zakresie
uzbrojenia technicznego. S3 to:
J sie¢ wodociggowa,
. przydomowa oczyszczalnia sciekow,
. sieC energetyczna.

Ograniczenia, uwarunkowania

Przedmiotowa nieruchomo$¢, nie posiada istotnych ograniczen i uwarunkowan, wynikajgcych z
lokalizacji oraz otoczenia, ktére wplywalyby na jej obecng funkcje i przeznaczenie. Istotnym
utrudnieniem w korzystaniu z nieruchomosci jest przebiegajaca przez dziatke linia energetyczna
(ucigzliwos¢ z nig zwigzana uwzgledniona w sposéb posredni w procedurze szacowania).

6.2.2. Opis budynkow.

Kryteria oceny zuZycia technicznego obiektéw budowlanych

W tabeli przedstawiono kryteria klasyfikacji stanu technicznego elementéw budynku.

Kryteria ogélne klasyfikacji technicznej stanu obiektéw budowlanych.

Lp. Klasyfikacja stanu technicznego | Procentowe zuZyte
budynku

1. bardzo dobry 0-10

2 dobry 11-25

3. $redni 26-50

4. zadawalajgcy 51-65

5. zly 66-75

6. awaryjny pow. 75

Wyg . Zuzycie obiekiow budowlanych....! Waclaw Baranowski WACETOB Warszawa 2000r.

Opis budynku mieszkalnego

Na terenie dzialki posadowiony jest parterowy budynek mieszkalny, z poddaszem uzytkowym,
czesciowo podpiwniczony. Bryta budynku zwarta, budynek po pracach remontowych.

Czesé mieszkalng polozong na parterze stanowig trzy pokoje, kuchnia, fazienka, WC, korytarz
i przedpokdj; na poddaszu: dwa pokoje, tazienka, korytarz, dwa pomieszczenia strychu.

Zestawienie parametréw techniczno-uzytkowych budynku

Wyszczegdinienie Opis
Rok budowy Na poczgtku XX wieku, po licznych modernizacjach
Rodzaj i przeznaczenie budynek o funkcji mieszkaniowej
Rodzaj zabudowy wolnostojgcy
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Rodzaj konstrukcji murowana
Styl i rodzaj bryly architektoniczna bryfa budynku zwarta
Liczba kondygnacji 1
Podpiwniczenie Tak - czeSciowo
Poddasze uzytkowe Tak
Pow. zabudowy (Pz) 121,00 m°,
Pow. uzytkowa (Pu) 125,07 m” (cze$é mieszkalna), piwnice 14,52 m*
Kubatura Brak danych
Instalacje: wodociagowa tak
kanalizacyjna Tak — przydomowa oczyszczalnia $ciekow
grzewcza Centralne ogrzewanie,
wentylacyjna grawitacyjna
elektryczna NN 230V, 380 V
odgromowa tak
alarmowa brak
komputerowa brak
Rok remontu / modernizacji Biezgce remonty,
Zgodnos¢ z prawem budowlanym tak
Zgodnosé z mpzp Lokalizacja budynku zgodna z miejscowym planem zagospodarowania terenu /
studium uwarunkowari i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego

Konstrukcja budynku i rodzaj materiatéw w budynku

fundamenty - kamienne,
Sciany - cegta ceramiczna,
stropy - nad piwnicg ceglane, nad parterem strop drewniany,
dach - konstrukcja drewniana, pokrycie dachéwka,
stolarka - stolarka drewniana, drzwiowa drewniana,
tynki - wewnetrzne cementowo-wapienne,

zewnetrznych cementowo-wapienne,
schody - drewniane,
podiogi posadzki - cementowa, plytki ceramiczne, panele podiogowe,

w zalezno$ci od przeznaczenia pomieszczenia,

ogrzewanie - centralne ogrzewanie; piec weglowy,

Sredniowazone zuzycie techniczne budynku przyjeto w wysokosci— S, — 40%.
Stan techniczny budynku — Sredni,

Dokumentacja zdjeciowa w zatgczniku do wyceny przedstawia standard pomieszczen w
budynku.

Opis budynku gospodarczego

Na terenie dziatki posadowiony jest parterowy budynek gospodarczy, niepodpiwniczony. Bryta
budynku zwarta, budynek po pracach remontowych.

Zestawienie parametréw techniczno-uzytkowych budynku

Wyszczegdinienie Opis

Rok budowy Poczatek XX wieku, z dobudowanym garazem w okresie pozZniejszym
Rodzaj i przeznaczenie budynek o funkcji gospodarczej
Rodzaj zabudowy wolnostojgcy
Rodzaj konstrukgji Murowana,
Styl i rodzaj bryly architektoniczna bryta budynku zwarta
Liczba kondygnacji 1
Podpiwniczenie nie
Poddasze uzytkowe brak

Pow. zabudowy (Pz) 103,00 m?,

Pow. uzytkowa (Pu) 78,07 m’

Kubatura Brak danych

Instalacje: wodociagowa tak
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kanalizacyjna brak
grzewcza brak,
wentylacyjna grawitacyjna
elektryczna NN 220 V
odgromowa tak
alarmowa brak
komputerowa brak
Rok remontu / modernizacji Biezgce remonty,
Zgodnosé z prawem budowlanym tak
Zgodnosé z mpzp Lokalizacja budynku zgodna z miejscowym planem zagospodarowania terenu /
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego

Konstrukcja budynku i rodzaj materiatow w budynku

fundamenty - ceglane,
sciany - cegta ceramiczna, deski,
stropy - czesciowo drewniany, czesciowo drewniany,
dach - konstrukcja drewniana, pokrycie eternit, papa,
stolarka - stolarka drewniana, drzwiowa drewniana, wrota stalowe,
tynki - wewnetrzne cementowo-wapienne,
zewnetrznych cementowo-wapienne,
schody - brak,
podiogi posadzki - ,klepisko”, wylewka betonowa,
ogrzewanie - brak,

Sredniowazone zuzycie techniczne budynku przyjeto w wysokosci— S, — 40%.
Stan techniczny budynku — $redhi,

Dokumentacja zdjeciowa w zalgczniku do wyceny przedstawia standard pomieszczen w
budynku.

6.3. Przeznaczenie w miejscowym planie.

Ogolny plan zagospodarowania przestrzennego gminy stracit swoja moc prawng z dniem
01.01.2003r. Przedmiotowa nieruchomos¢ gruntowa w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego przeznaczona byla jako tereny siedliska LP.

Obowigzujgce studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy,
bedace obrazem polityki przestrzennej, okreéla kierunek zagospodarowania nieruchomo$ci jako tereny
mieszkaniowe.

Biorgc pod uwage istniejgce uwarunkowania, kierunek ten uwaza sie za najbardziej zgodny z
atrybutami i ,potencjatem” tej nieruchomosci.

7. Przedstawienie sposobu wyceny.

Celem przedmiotowej wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci do zbycia w
drodze bezprzetargowej na rzecz najemcy.

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

a) strony umowy sg od siebie niezalezne i dzialajg w sposéb racjonalny, nie kierujac sie szczegolnymi
motywami,

b) majg stanowczy zamiar zawarcia umowy,

c) sg Swiadome wspblistniejgcych okolicznoéci majacych wplyw na wartosé nieruchomosci,

d) nie dziatajg w sytuacji przymusowej,

e) uplynat okres niezbednego wyeksponowania nieruchomosci na rynku, przy zastosowaniu
odpowiedniej reklamy, oraz czas potrzebny do wynegocjowania warunkéw umowy, biorac pod
uwage charakter nieruchomosci i stan rynku.
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Biorgc pod uwage przeprowadzong, analize rynku nieruchomosci, a takze obecny sposob
uzytkowania nieruchomosci, uzasadnione jest okreslenie w operacie szacunkowym wartosci rynkoweyj
dla aktualnego sposobu uzytkowania (WRU). Oznacza to, ze w najblizszym czasie nie nastapi istotna
zmiana przeznaczenia nieruchomoséci. Ponadto WRU ustalana jest przy zafozeniu zgodnosci z
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego (decyzji o warunkach zabudowy).

Uwzgledniajgc:
cel wyceny okreslony w pkt 3,
zakres rzeczowy wyceny - pkt 2,
stan techniczno-uzytkowy budynku posadowionego na nieruchomosci,
obecny sposob wykorzystywania przedmiotowe] nieruchomosci,
analize lokalnego rynku nieruchomosci i rynkéw sasiednich,
zaistniale transakcje w wolnorynkowym obrocie nieruchomosciami podobnymi do
wycenianej, a tym samym istnieje mozliwos¢ okreslenia cech wplywajgcych na poziom cen,
a takze informacji o warunkach sprzedazy i innych,
zdecydowano, ze do okreslenia wartosci przedmiotowej nieruchomosci zabudowanej (zostanie
wykorzystane nastepujace podejscie .

* podejscie porownawcze, metoda poréwnywania parami.

Charakterystyka podejScia poréwnawczego

Zgodnie z art. 153. 1. ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami (pkt. 4.2.1) ,podejscie
poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, Zze wartos¢ ta odpowiada
cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te
koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz
uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu. Podejécie poréwnawcze stosuje sig, jezeli
sg znane ceny i cechy nieruchomo$ci podobnych do nieruchomos$ci wycenianej”.

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

.Przy stosowaniu podejécia pordwnawczego konieczna jest znajomos¢ cen transakcyjnych
nieruchomodci podobnych do nieruchomoéci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech tych
nieruchomosci wplywajgcych na poziom ich cen".

LPrzy metodzie poréwnywania parami poréwnuje sie niertichomosc¢ bedgce przedmiotem wyceny,
ktérej cechy sq znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére byly przedmiotem obrotu
rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji, a takze cechy tych
nieruchomosci”.

Oznacza to, ze oszacowanie wartosci nieruchomosci w tym podejsciu jest procesem, w kitérym
rynkowa wartos¢ wywodzi si@ z analiz rynkéw, na ktérych wystepujg podobne nieruchomosci i
nastepnie poréwnania tych nieruchomosci z przedmiotem wyceny.

Zalozenia do szacowania

Dla potrzeb szacowania przyjeto nastepujace zatozenia :

« W najblizszym czasie nie nastgpi istotna zmiana przeznaczenia nieruchomos$ci gruntowe;j,
jak rowniez nieruchomoscia zabudowans,

« uzyte jednostki poréwnawcze" beda jednorodne zaréwno dla przedmiotu szacowania, jak i
dla obiektéw poréwnawczych - przyjeto jednostke ,obiekt” przy wycenie nieruchomosci
zabudowanej, przy wycenie nieruchomosci gruntowej przyjeto jednostke n?,

o dziatka nr 72/20 moze podlega¢ zbyciu pod warunkiem zagwarantowaniu stuzebnosci
przechodu i przejazdu przez dziatke nr72/9i72/19,

« wartosci srodkow trwalych okreslono na podstawie rozeznania lokalnych cen oraz ze stron
internetowych,

« wartosci budynku gospodarczego okreslono poprzez zastosowanie wspolczynnika 0,1 dla
wartosci metra kwadratowego budynku mieszkalnego wybudowanego w podobnym czasie i
technologii.

Procedura szacowania

Na podstawie zebranych informacji i cen w zaistnialych transakcjach na lokalnym rynku
nieruchomosci, przeprowadzono nastepujgca procedure szacowania :



Kancelaria Rzeczoznawcy Majgtkowego Operat nr 168/13

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

. przyjeto zatozenie, ze wartos¢ rynkowa nieruchomosci znajdzie sie pomiedzy ceng
maksymalng a minimalna,

«  okreslono kwotowy zakres dla poprawek zwigzanych z wplywem cech rynkowych na
wartos¢ przedmiotu szacowania poprzez obliczenie réznicy pomiedzy ceng maksymalng a
minimalng,

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

« wytypowano kilka fransakcji rynkowych o znanych cechach rynkowych i cenach, a nastgpnie
porownano je z przedmiotem szacowania, okreslajac wystepujace pomiedzy nimi réznice i
przypisujac im poprawki kwotowe w zakresie wytypowanych atrybutow,

+ obliczono warto$¢ przedmiotu szacowania jako funkcje sumy réznic (poprawek) pomigedzy

cechami poréwnawczymi, wagg poszczegolnych cech oraz ceng obiektu, ktéry postuzyt

jako wzorzec poréwnawczy,
obliczono ostateczng warto$¢ jako $rednig arytmetyczng (lub wazong) z wartosci
uzyskanych z poréwnan w poszczegélnych parach.

°

Ustalenie trendu czasowego

Transakcyjne ceny jednostkowe zaktualizowano ze wzgledu 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
nieruchomosci zabudowanych i gruntowych.

8. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosciami.

Obreb Ropuchy, na terenie ktérej potozona jest przedmiotowa wyceniana nieruchomo$¢, jest
migjscowoscia o malym obrocie nieruchomosciami. W zwigzku z powyzszym, biorac pod uwage
atrybuty wycenianej nieruchomosci, analizie poddano transakcje, ktére mialy miejsce na terenie
powiatu. Obrét ten daje mozliwosé wytonienia nieruchomosci o podobnym przeznaczeniu, potozeniu,
uzbrojeniu, odlegiosciach od ciggéw komunikacyjnych co wyceniana nieruchomosé. Przeanalizowano
kilkadziesigt nieruchomosci bedgcymi przedmiotami transakcji na lokalnym rynku. Po selekcji
wytoniono nieruchomosci, ktore staly sie przedmiotem procesu szacowania wycenianej nieruchomosci.

Analiza lokalnego rynku nieruchomosci, w segmencie nieruchomosci o funkcji mieszkaniowej
wskazuje, ze jest on ogélnie na przecietnym poziomie. Potwierdzit to przeglad aktéw notarialnych,
konsultacje w hiurach posrednictwa obrotu nieruchomosciami, wywiad terenowy oraz dostepne
publikatory, w tym internet. Uzyskane w toku badan i analiz informacje umozliwily sformutowanie
spostrzezen, charakteryzujgcych przedmiotowy rynek. Do ogdlnych jego cech mozna zaliczy¢ .

. praktycznie odnotowano kilkadziesigt transakcji kupna-sprzedazy, na wtérnym rynku,
obiektéw podobnych do nieruchomosci wycenianej. Na przestrzeni 2011-2013 r. wystgpily
liczne i zréznicowane pod wzgledem cech rynkowych sprzedaze nieruchomoséci o ogdlnie
rozumianej funkcji mieszkaniowej,

. na obszarze lokalnego rynku widoczny jest proces powstawania nowych obiektéw o
zroznicowanym przeznaczeniu, budowanych przez inwestoréw indywidualnych, developerow,
a takze przez inwestujgce w rozwdj firmy. Dotyczy to réwniez obiektdw starszych, ktore sg
modernizowane i przystosowywane do wspotczesnych wymogow i standarddw uzytkowych;

« zroznicowanie techniczne i uzytkowe substanciji budynkowej;

«  wystepuje mata sklonnos¢ ludnosci do podejmowania ryzyka i rozwijania dziatalnosci
gospodarczej, co nalezy upatrywaé m.in. w braku odpowiednich srodkéw finansowych;

«  z informacji uzyskanych w biurach posrednictwa obrotu nieruchomosciami wynika, iz w
ostatnim okresie mamy do czynienia ze stagnacjg na rynku nieruchomosciami. Jedynie
nieruchomosci w miare atrakcyjnie potozone, uzbrojone, z dobrym dojazdem znajdujg
stosunkowo szybko nabywcow. Pozostate sg sprzedawane w okresie do kilku miesiecy od
momentu pojawienia sig oferty.
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Ocena waloréw nieruchomosci na tle lokalnego rynku nieruchomosci

Na tle rozpatrywanego, lokalnego rynku nieruchomosci, zdominowanego gtownie przez
budownictwo jednorodzinne, wyceniany obiekt jest typowy.

W wyniku przeprowadzonych analiz ustalono, ze dla przedmiotowego rynku nieruchomosci
najistotniejszymi, cenotwdrczymi cechami rynkowymi, sg m.in. :
* lokalizacja,
+ stan techniczno-uzytkowy obiektow,
» powierzchnie uzytkowe obiektow,
» potozenie nieruchomosci wzgledem ukiadu komunikacyjnego,
* uzbrojenie w media komunalne i energetyczne.

Biorgc pod uwage powyzsze cechy rynkowe nalezy stwierdzic, ze ;
- lokalizacja og6lna wycenianej nieruchomosci, wzgledem rozpatrywanego obszaru rynku lokalnego i
rynkéw sgsiednich jest dobra.
- dojazd do nieruchomosci jest poprawny,
- polozenie nieruchomosci wzgledem ukiadu komunikacyjnego miasta oraz gtownych drég jest ogéinie
dobre i bez istotnych zarzutow,
- wyposazenie w infrastrukture techniczng i media jest standardowe, co zapewnia
prawidiowe korzystanie z nieruchomosci i jej przyszie wykorzystywanie.

9. Okreslenie wartosci nieruchomosci.
9.1. Okreslenie wartosci w podejsciu poréwnawczym.

Dla potrzeb procedury poréwnawczej opisane w trakcie lustracji terenowej cechy wycenianej
nieruchomosci oraz cechy nieruchomosci poréwnawczych pogrupowano w atrybuty postrzegane na
rynku nieruchomosci jako czynniki istotnie ksztaltujace ceny nieruchomosci. Poszczegoélnym atrybutom
przypisano analogiczng dla podobnych rynkéw lokalnych waloryzacje Niedostateczna ilos¢ transakgji
sprzedazy nieruchomosci zawartych w warunkach spetniajgcych ustawowe wymogi wyceny oraz
odpowiadajacych standardowym kryteriom procedury podejscia poréwnawczego uniemozliwia
dokonanie na ich postawie obliczen wielkosci wzrostu cen nieruchomosci ze wzgledu na uplyw czasu
oraz obliczenia wag cech rynkowych istotnie wplywajacych na wartosé rynkowa. Stwarza to
koniecznos¢ postuzenia sie odpowiednimi wielkosciami ustalonymi dla podobnych rynkéw lokalnych,
gdyz wykonane probne obliczenia na dostepnych niepeinych danych daly wyniki obarczone zhyt
wysokim ryzykiem nietrafnosci wyceny. Przyjete analogie z innych rynkéw majg poparcie w
preferencjach potencjalnych nabywcow nieruchomosci z terenu wycenianej nieruchomosci.

Okres$lenie wag cech rynkowych dla nieruchomosci zabudowanych.

Cechy Udziat
Lp réznigce cechy
1 |Lokalizacja 30 %
2 |Powierzchnia dziatki 30 %
3 |Pow. budynkdw 10 %
4 |Zuzycie techniczne budynkéw 10 %
5 |ucigzlimosci 10 %
6 |Udziaf dodatkowych elementéw 10 %
RAZEM 100 %

Zakres kwotowy dla nieruchomosci zabudowanych:
Roznica = C max - C min = 400.000,0zf - 345.000,0z = 55.000,0 zt

Okreslenie wag cech rynkowych dla nieruchomo$ci o przeznaczeniu w planie
zagospodarowania przestrzennego jako tereny budownictwa zurbanizowanego.
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Cechy Udziat

Lp réznigce cechy
1 |pow.dziatki 30 %
2 |lokalizacja 30 %
3 |komunikacja 10 %
4 |uzbrojenie 10 %
5 |przeznaczenie 20 %
RAZEM 100 %

Zakres kwotowy dla nieruchomosci gruntowych o funkcji mieszkaniowe;j:

i

Réznica = C max - C min = e | BEESEE = 12,3 z

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

Poszczegblnym atrybutom przypisano analogiczng dla podobnych rynkéw lokalnych
waloryzacje punktowa jak nizej:

= dla nieruchomosci zurbanizowanych:

- lokalizacja, atrakcyjnoé¢, od 0 do 10 pkt.

- powierzchnia dziatki, od 0 do 10 pkt.

- powierzchnia uzytkowa budynku, od 0 do 10 pkt.

- zuzycie techniczne budynkdw, od 0 do 10 pkt.

- uzbrojenie, od 0 do 10 pkt.

- udziat dodatkowych elementéw, od 0 do 10 pkt.

= dla gruntu zurbanizowanego:

- ksztatlt, powierzchnia: niekorzystny, korzystny, od 0 do 10 pkt.
- lokalizacja, otoczenie: niekorzystna, korzystna, atrakcyjna, od 0 do 10 pkt.
- komunikacja: staba, $rednia, dobra, b.dobra, od 0 do 10 pkt.

- uzbrojenie: ponizej standardu, standard, petne, od 0 do 10 pkt.
- przeznaczenie, od 0 do 10 pkt.

Szczegodlowe obliczenia przedstawiono w tabeli zawartej w zatgczniku do wyceny.

10. Wynik konncowy wyceny wraz z wnioskami i uzasadnieniem.

Na podstawie zestawien tabelarycznych tgczna wartos¢ nieruchomoséci zabudowanej budynkiem
mieszkalnym i gospodarczym wraz z gruntem wynosi:

Wn =375.200 zf.

Powyzsza wartos¢ zawiera takie wartosci elementdw nieruchomosci jak biologiczna
oczyszczalnia sciekdw, elementy ogrodzenia, utwardzony plac itp.

11. Klauzule i ustalenia koricowe.

- Wartos¢ rynkowg nieruchomosci okreslono bez uwzglednienia kosztdw transakcji kupna-
sprzedazy oraz zwigzanych z tym podatkami i optatami.

- Niniejszy operat szacunkowy sporzadzony zostal zgodnie z przepisami prawa, standardami

zawodowymi rzeczoznawcow majatkowych opracowanymi przez Polskg Federacje Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majgtkowych, a takze zgodnie ze stanem faktycznym i prawnym.
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- Dane wyceny opieraja sie¢ na przeprowadzonych w terenie wizjach, obserwacjach wiasnych
dokumentach uzyskanych od uzytkownika i wiasciciela nieruchomosci. Zakladam, ze nie ukryto
przede mng zadnych faktow, ktére moglyby mie¢ niekorzystny wplyw na wartosé szacowanej
nieruchomosci.

- Urzadzenia techniczne zwigzane z uzbrojeniem terenu oraz elementy kanalizacji sanitarnej uznano
za czesc¢ sktadowg gruntu.

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

- Ustalenia zostaly wykonane wediug stanu prawnego i rzeczowego na datg wyceny i wykorzystane
moga byé wylacznie w zwigzku z celem okreslonym w operade.

- Ninigjsza wycena sporzadzona zostata wytgcznie do wykorzystania przez Zleceniodawcg i jego
Kontrahentow dlatego autor prosi o zachowanie praw autorskich.

Operat zawiera 13 ponumerowanych stron i wykonany zostat w trzech egzemplarzach, z
ktorych dwa otrzymuje Zleceniodawca a jeden pozostaje w archiwum autora.

Cztonek Pomorskiego Towarzystwa
Rzeczoznawcow Majgtkowych

Dgbrowka, 2013-11-22
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Nr kancelaryjny: GG-GE.6621.2.2090.2013.MB

(nazwa organu wydajacego dokument)

Wojewodztwo:

Powiat:

Jednostka ewidencyjna:
Obreb ewidencyjny.

Strona1z2

pomorskie

tczewski

Pelplin - G [221404_5]
Ropuchy [Nr0009]

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

sporzadzono dnia: 17.06.2013 12:14:46

Nr jednostki rejestrowej: GS8
Pozycja kartoteki budynkéw: 221404_5.0009.G58

wedlug stanu na dzieri: 17.06.2013 12:14:46

Osoby: 2
F anﬂ{;dwlz':gan i Dane osoby fizycznej / instytucji
1" SKARB PANSTWA  REGON: - NIP: -
whasciciel siedziba: - -
PANSTWOWE GOSPODARSTWO LESNE LASY PANSTWOWE NADLESNICTWO STAROGARD ~ REGON: 190036720
L NIP: 5920006297
zarzadea !
siedziba: ul. Gdariska 12, 83-200 Starogard Gdariski

Dziatki ewidencyjne: 3

- sl Powierzchnia Uzytek | klasa bonitacyjna Nr KW lub

Arkusz Nr dziatki Potozenie fh] ol Pow [ha] inne dokurmenty

5 7219 . otet8 | N s GD1TI00034480/0
Identyfikator; 221404_5.0009.72/9

5 | 712M9 | Nadlegnictwo | 00188 | Rilb | 00188 | GD1T/00025879/8
Identyfikator: 221 404_5.0009.72/1%

5§ | 1220 | Nadlesnictwo 5 | 0437 | B | 04397 | GD1T/00025879/8
Identyfikator: 221404_5,0009.72/20

Razem powierzchnia dziatek: 03503 ha

Stownie:

trzy tysiace piecset trzy melry kwadratowe

UWAGA: W jednostce znajdujq sie jeszcze inne dzialki.

Powierzchnia calej jednostki rejestrowej: osiemset dwadziescla siedem

hektarow pieé tysigcy dwiescie cztery metry kwadratowe

Budynki: 2
Nr ewidencyjny : o ; Kondygn. | Pow. zab.
budynku Dziatka Adres lub poloZenie Funkeja nad. / pod. i Nr KW
119 72120 Nadlesnictwo 5 mieszkalne 15/0 121 -
Identyfikator: 221404_5.0009.119_BUD Rok zakoficz. budowy: 2010  Konstr, $cian zewn.: mur
133 | 72120 | : [ imeniemieszkane | 1/0 | 103 :
Identyfikator; 221404_5.0009.133_BUD Rok zakoncz. budowy: 1980  Konstr. $cian zewn.: inne
ki g, ol ; ; o igiszy jest viypisem Z opISOWyLll
UWAGA: W jednostce znajdujq sig jeszcze inne budynki. 3‘:‘:1?1\: mt;l‘:in;mr udynicow wydanym
Oznaczenia klas i uzytkéw B P
A PG riepreanse
B - Tereny mieszkaniowe i bl 0 KiRHZS HeGE S
dr - Drogi
Rillb - Grunty ome ™ g P BT O R

informac|l, a takbe 2a wykonywanle wyrys6w i wyplsow z operatu ewidency|nego

Nie podlega oplacle skarbowef na podstawie art. 3 ustawy z dnia 16 listopada 2006r, 0 oplacie skarbowej
(D2.U. 220121, Nr 0, por. 1262t).2 pdtniejszymi zmlanami) 2 uwagl na rozporzadzenie Ministra Infrastruktury
1 dnia 19 lutego 2004r, w sprawie wysokodcl oplat za czynnodcl geodezyjne | kartograficzne oraz udzielanie
{Dz, U. z 2004 r. Nr 37, poz. 333).

Sporzadzilfa): Monika Brzozowska

mgr Mpnika Erzozows.cd

Tczew, dnia 17.06.2013

Nasladownictwo i reprodukcja WZBRONIONE
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