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Ocypel , dziakki nr 407/87 i 407/88

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Adres / lokalizacja:

WIES OCYPEL , UL. TURYSTYCZNA NR 1

Przedmiot wyceny :

Nieruchomos$¢ gruntowa , zabudowana : dziatki ewidencyjne nr 407/87 i 407/88 Gmina
Lubichowo , obrgb Ocypel 0005 ; KW nr GD1A/00033304/8 wV Wydziale Ksigg Wieczystych
Sadu Rejonowego w Starogardzie Gdanskim

Data , na ktorg okreslono wartosé :

" 30 grudzien 2023 roku.

Cel wyceny :

Oszacowanie wolnorynkowej warto$ci prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej , zabudowane; -
dziatek nr 407/87 i 407/88 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$¢ nieruchomosci (WRU ) :
Wn = 818 600 ,- z1.

Stownie : osiemset osiemnascie tysiecy szeséset zlotych
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Ocypel , dziatki nr 407/87 i 407/88

1. PRZEDMIOT WYCENY :

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$é gruntowa , zabudowana | pofozona w woj. pomorskim ,
powiecie starogardzkim , w Gminie Lubichowo — we wsi Ocypel . Dane ewidencyjne nieruchomosci
: obreb Ocypel 0005 , dziatki ewidencyjne nr:

1.1 dziatka nr 407/87
1.1 dziatka nr 407/88

Dla wyzej wymienionej nieruchomosci Sad Rejonowy w Starogardzie Gdanskim V Wyadziat Ksigg
Wieczystych prowadzi Ksiege Wieczysta KW nr GD1A/000333304/8 .

2. ZAKRES WYCENY :

Zakresem wyceny objeto prawo wiasnosci przedmiotowej 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 Gdariskim w stosunku do Wiasciciela przedmiotowej nieruchomosci .

4. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU
SZACUNKOWEGO :

4.1 PODSTAWY FORMALNE :

ZLECENIODAWCA :

Urzad Skarbowy w Starogardzie Gdariskim , z siedzibg przy ul. Lubichowskiej nr 4 , 83 - 200
Starogard Gdanski . Postanowienie z dnia 2023.11.15 , nr 2218-SEE.711.12.17.2020.101.2 .
przekazane przez Naczelnika Urzedu Skarbowego w Starogardzie Gdanskim .

ZL ECENIOBIORCA :

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

- mgrinz. Jacek Sliwicki
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Ocypel , dziatki nr 407/87 i 407/88

Swiadectwo nr 72 w zakresie szacowania nieruchomosci wydane przez Ministra Gospodarki
Przestrzennej i Budownictwa w dniu 25 lipca 1992 r . Biegly Sgdu Okregowego w Gdarisku 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 p6zniejszymi zmianami .

4.2.2 Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2023.09.08 " W sprawie wyceny
nieruchomosci , ( Dz.U. z 2023 poz. 1832)

4.2.3 Ustawa z dnia 1966.06.17 , O postepowaniu egzekucyjnym w administracji " Dz. U. z 2005
r-Nr229, poz. 1954, z 2006 r. Nr 104, poz. 708 i poz. 711, Nr 133, poz. 935, Nr 157, poz.
11191 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 Postgpowania Administracyjnego " Dz. U. nr 30 poz.
168 z 1960 r z pozniejszymi zmianami , tekst jednolity Dz. U. nr 98 poz. 1071 2z 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
Rzeczoznawcow Majatkowych , Warszawa .

4.3 ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH :

4.3.1 Ogledziny przedmiotowej nieruchomosci przeprowadzone w dniu 2023.12.14

4.3.2 Informacje na temat cen wolnorynkowych nieruchomosci na terenie Gminy Lubichowo
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 Gminy Lubichowo

4.3.5 Mapa i dane ewidencji gruntéw

4.3.6 Informacje z Ksiegi Wieczystej KW nr GD1A/00033304/8 V WdeIa%u Ksiag Wieczystych
S3gdu Rejonowego w Starogardzie Gdanskim .

4.3.7 Operat wykonany dla przedmiotowej nieruchomoséci w dacie 2019.10.21

5. DATY ISTOTNE DLA OPERATU SZACUNKOWEGO :

Data sporzadzenia operatu : 2023.12.30
Wartos¢ przedmiotu wyceny okreslono na dzien 2023.12.30

Stan przedmiotu wyceny okreslono na dzien 2023.12.14

Ogledzin nieruchomosci dokonano w dniu : 2023.12.14
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Ocypel , dziakki nr 407/87 i 407/88

6. OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI :

6.1 Wiasciciel :

Wiascicielem prawa wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci , zgodnie z Zapisami dziatu 1l KW
GD1A/00033304/8 jest Pan Wiestaw Wojciechowski , syn tucji i Stanistawa

6.2 Sposdéb uzytkowania :

Dziatka nr 407/87 jest zabudowana jednorodzinnym budynkiem mieszkalno - ustugowym | dziatka
nr 407/88 jest niezabudowana , w jej obrebie znajduje sie staw wykorzystywany na cele rekreacyjne
W budynku znajdowat sie niegdy$ bar gastronomiczny z czgscig mieszkalng , obecnie
wykorzystywany jest jedynie na cele mieszkalne . W 2003 r dI stawu zostat sporzgdzony operat
wodno prawny na jego rozbudowe .

6.3 Otoczenie :

W sagsiedztwie nieruchomosci znajdujg sig tereny zabudowy mieszkalne; jednorodzinnej oraz
letniskowej zlokalizowanej wzdtuz ulic Turystycznej , Brzozowej i Wczasowej oraz tereny lesne

¥
»

6.4 Uzbrojenie terenu :

Nieruchomo$¢ , lezy w terenie wyposazonym w magistralng sie¢ wodociggowg i
elektroenergetyczng . Brak sieci kanalizacji sanitarnej og6inosptawne;

6.5 Przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzennego :

Przedmiotowa nieruchomo$¢ znajduje si¢ w terenie , dla ktérego obowigzuje Miejscowy Plan
Zagospodarowania Przestrzennego fragmentu Gminy Lubichowo , czesci obrebu Ocypel
zatwierdzonego Uchwalg Rady Gminy Lubichowo nr X1/65/2015 z dnia 26.08.2015 r opublikowane;j
w Dz.U. woj. pomorskiego z dnia 07.10.2015 r poz. 3066 symbolami :

l. dziatka nr 407/87

D 19U - funkcje podstawowe - teren zabudowy ustugowej |, funkEje dopuszczone : ustugi
komercyjne w tym handlu detalicznego , obstugi ludnosci , ustugi rzemiosia z funkcjg mieszkalng
dla wiasciciela lub zarzadcy , towarzyszaca gospodarcza , garazowa , zieleni .

Il. dziatka nr 407/38

D 18M1 - funkcje podstawowe - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej istniejacej i

projektowanej , funkcje dopuszczone : towarzyszgca zabudowa gospodarcza , garazowa |,
rekreacyjna , zielen

Karty terenu w/w planu znajduja sie w zalgcznikach do niniejszego opracowania

6.6 Zalety i wady lokalizaciji :

Peryferyjna lokalizacja w strefie posredniej obrebu Ocypel w w dosé duzej odlegtosci od centrum
miejscowosci . Lokalizacja bez ucigzliwych wplywow lokalnych . Brak skazen i innych ucigzliwosci .
Dobre walory krajobrazowe . Brak peinego uzbrojenia terenu w sieci magistralne.

© Kancelaria R -y Majatk
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Ocypel , dziatki nr 407/87 i 407/88

6.7 Powierzchnia nieruchomosci :

Rej. G 611 Gmina Lubichowo , obreb Ocypel 0005 km. 2 , KW nr GD1A/00033304/8

1. dziatka nr 407/87

B - 807 m2

2. dziatka nr 407/88

RVILEV,N - 3512 m2

RAZEM NIERUCHOMOSC : 4319 m2

sfownie : cztery tysigce trzysta dziewietnascie metréw kwadratowych

*
Wypis z rejestru gruntéw |, dla przedmiotowej nieruchomosci , znajduje si€'w zatacznikach do
niniejszego operatu szacunkowego .

6.8 Potencijat rozwojowy :

Potencjalne mozliwosci rozwoju zabudowy i zainwestowania w obrebie dziatki nr 407/88 utrudnione
przez fakt wystepowania stawu w jej centralnej czesci .

6.9 _Warunki geotechniczne gruntu :

Nie przeprowadzatem bezposrednich badar geologicznych . Z informaciji posrednich wynika , ze na
czesci dziatki nr 407/88 mogg wystepowaé wystepuja pogorszone warunki geotechniczne gruntu tj.
wysoki poziom wod gruntowych i mata nognosé gruntu ( okolice stawu-) . Nieruchomosé nie jest
Zagrozona erozjg i ewentualng powodzig .

6.10 Stan prawny nieruchomosci :

Na podstawie otrzymanego w dniu 2023.12.12 odpisu z Ksiegi Wieczystej KW nr
GD1A/00033304/8 prowadzonej przez V Wydziat Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w
Starogardzie Gdanskim ustalono :

Dziat I: OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Woj. pomorskie , powiat starogardzki , Gmina Lubichowo , miejscowos¢ Ocypel :

1. dziatka nr407/76 o pow. 4319 m2

© K laria R: 'y Maja go "GEOTYP" w Pucku karta nr 7
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Ocypel , dziatki nr 407/87 i 407/88

Spis praw zwigzanych z wilasnoscia :

Bez wpisow

Dziat Il: Wt ASCICIEL

Wiestaw Wojciechowski , syn tucji i Stanistawa PESEL 57090314377

Na podstawie umowy darowizny z dnia 03.12.2007 r Rep A 8028/07 notariusz Halina Ciszewska w
Leborku . Na podstawie wniosku z dnia 17.12.2007 r r Dz KW-10205/07 . Wpisano dnia 11.02.2008

r.

Dziat Ill: CIEZARY | OGRANICZENIA

Wzmianka o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci na wniosek wierzycigla - Naczelnika Urzedu
Skarbowego w Starogardzie Gdarskim regon 190515828 na podstawie dokonanego zajecia
nieruchomosci nr 2218-SEE.711.792025.5.2019.13

Wszczeto egzekucje 'z nieruchomosci w sprawie Km 1601/21 prowadzonej przez komornika
sadowego przy Sgdzie Rejonowym w Starogardzie Gdanskim Pawta Stolc na podstawie wniosku
wierzyciela Marcin Skalski, 83-200 Starogard Gdanski, ul. Gdanska 3/2.

Dziat IV: HIPOTEKI

Hipoteka umowna kaucyjna do kwoty 360 000,00 zt oprocentowana w wysokosci 8,59% w
stosunku rocznym , z terminem sptaty do dnia 0805.2027 roku zabezpieczajgca kapitat kredytu,
odsetki i inne koszty wynikajgce z umowy kredytowej nr bl46373/2008 z dnia 08.10.2008 roku na
rzecz Efg Eurobank Ergasias S.A. Spotka Akcyjna Oddziat w Polsce z siedzibg w Warszawie

Hipoteka przymusowa w kwocie 2 436,00 zt zabezpieczajgca wierzytelnos¢ z tytulu zobowigzania w
zryczattowanym podatku dochodowym od oséb fizycznych okreslona w decyzji z dnia 18.12.2012
roku nr pp-1/4110-4/12-12 na rzecz Skarbu Panstwa - Naczelnika Urzedu Skarbowego w
Starogardzie Gdanskim

Hipoteka przymusowa w kwocie 72 695,00 zt zabezpieczajgca wierzytelnosci wynikajgce z tytutu
zalegtosci podatkowych i odsetek za zwioke wynikajacych z tytutu wykonawczego nr 2218-
sw.1866.2016 z dnia 13.09.2016 r. Tytut wykonawczy nr 2218-sw.1866.2016 z dnia 13.09.2016 r .
na rzecz Skarbu Panstwa - Naczelnika Urzedu Skarbowego w Starogardzie Gdanskim
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Ocypel , dziatki nr 407/87 i 407/88

Hipoteka przymusowa w kwocie 20 850,00 zt zabezpieczajgca wierzytelnos¢ z tytutu kosztow

postepowania wynikajgca z punktu Il i IV wyroku Sadu Apelacyjnego w Gdansku z dnia 22
wrzesnia 2021 r., sygn. akt | ACA 572/21, | ACZ 277/21, zmieniajgcego wyrok Sadu Okregowego w
Gdansku z dnia 14 kwietnia 2021 r., sygn. akt | C 1652/18 . Hipoteka na rzecz Marcina Andrzeja
Skalskiego , syna Andrzeja i Lidii

Odpis z KW nr GD1A/00033304/8 , z dnia 12.12.2023 1, z systemu
informatycznego KW Ministerstwa Sprawiedliwo$ci znajduje sie w zatacznikach do
niniejszego operatu szacunkowego .

UWAGA :

Stwierdzono rozbieznosci pomiedzy danymi KW nr GD1A/00033304/8 , a danymi
ewidencji gruntéw . W dziale | KW nie ujawniono , ze dziatka nr 407/76 ulegta
geodezyjnemu podziatowi i sktada sie obecnie z dwoch dziatek ewidencyjnych :
407/87 i 407/88 . Zapisy dziatu | KW GD1A/00033304/8 s3 nieaktualne i powinny
zostaé sprostowane .
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Ocypel , dziatki nr 407/87 i 407/88

7. SKEADNIKI MAJATKOWE NIERUCHOMOSCI :

7.1 BUDYNEK MIESZKALNO - USLUGOWY :

Podstawowe dane techniczne :

- powierzchnia zabudowy - 1180 m2
- powierzchnia uzytkowa - 149,56 m2
- rok budowy - 2001 - 2005

OPIS TECHNICZNY BUDYNKU : stan na dzieri ogledzin

Budynek o konstrukgji murowanej , niepodpiwniczony , z dachem stromym czterospadowym
budowany wediug projektu indywidualnego .

Konstrukcja budynku :
v

-*

- fawy fundamentowe przypuszczalnie zelbetowe

- Sciany nadziemia - konstrukgji murowanej jednowarstwowe z bloczkow gazobetonowych i
keramzytobetonowych 24 cm

- Scianki dziatowe : przypuszczalnie z bloczkow gazobetonowych 12 cm

- izolacje wodochronne — papy i lepiki asafaltowe

- strop nad przyziemiem konstrukgji Zelbetowej

- trzony kominowe murowane przypuszczalnie z cegly ceramicznej petnej

- dach o konstrukcji drewnianej krokwiowo — jetkowy , odeskowany pokryty blachodachéwkg
Opierzenia blaszane , rynny i rury spustowe réwniez z blachy ocynkowane;

- tynki wewnetrzne typowe cementowo — wapienne , biatkowane ,zewnetrzny tynk cementowo —
wapienny malowany biatg farbg elewacyjng . W jednym z pokoi boazeria panelowa

- okna typowe , drewniane szklone podwéjnie , w $rednim stanie technicznym , czesciowo bez
mozliwosci otwierania ( state ) na poddaszu dwa okna potaciowe drzwi,zewnetrzne drewniane
kasetonowe , drzwi wewnetrzne typowe ptycinowe starej generacji, czesciowo kasetonowe .
sosnowe

- wykonczenie : niski standard wykonczenia . Posadzki pokryte terakotg , w dwoch pokojach na
poddaszu zniszczone wykiadziny dywanowe , tazienki i kuchnie w niskim standardzie . W
tazienkach glazura i terakota starej generacji , aneksy prysznicowe z brodzikami i zastonkami
niski standard armatury sanitarnej w fazienkach

- ogrzewanie : instalacja co z piecem ha paliwo state w czesci mieszkalnej budynku ( bez baru )

- oswietlenie konwencjonalne

- schody na poddasze zelbetowe , pokryte terakotg

"GEOTYP"w Pucku karta nr 10
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Ocypel , dziatki nr 407/87 i 407/88

Na program uzytkowy budynku skiadajg sie nastepujgce pomieszczenia :

Przyziemie : bar gastronomiczny ( nie dziatajgcy z dwoma wc ze zdemontowang
armaturg sanitarng ) , dwa pokoje mieszkalne , wiatrotap , kuchnia , tazienka ,
kottownia

Poddasze : dwa pokoje sypialne , aneks kuchenny w korytarzu , tazienka

Wyposazenie budynku stanowia nastepujace instalacje :

elektryczna oswietleniowa i sitowa 230 V /400 V
wodociggowa : woda zimna z sieci wigjskiej
kanalizacyjna z odplywem do zbiornika szczelnego
wentylacji grawitacyjnej

co z piecem na paliwo stale i kaloryferami panelowymi

7.'1.1 STAN TECHNICZNY : .

Zuzycie techniczne budynku , na dzien ogledzin okreslono na 25 % , zuzycie funkcjonalne na 29 %
Srednie walory architektoniczne i funkcjonalne wnetrz budynku i $redniej jakosci materiaty
budowlane uzyte do jego budowy i wykonczenia . Przestarzala stolarka okienna , niski standard
wykonczenia wnetrz , zabrudzone powloki malarskie . Budynek w stanie do czesciowego remontu .

7.1.2 CHARAKTERYSTYKA FUNKCJONALNA OBIEKTU :

Budynek jest obecnie wykorzystywany na cele mieszkalne Diuznika .

7.1.3 STAN PRAWNY :

Dia rozbudowy budynku Wéjt Gminy Lubichowo wydat decyzje o warunkach zabudowy nr BO
7332/118/2004 z dnia 25.01.2004 r . Budynek rozbudowano w oparciu o decyzje o pozwoleniu na
budowe nr AB-7351/67/3/05 Lu z dnia 08.11.205 r wydang przez Starostwo Powiatowe w
Starogardzie Gdanskim . Budynek oddano do uzytkowania na podstawie Stanowiska Paristwowej
Inspekcji Pracy z dnia 15.03.2005r .

7.1.4 STAN BUDYNKU NA DZIEN OGLEDZIN :

Zdjecia nieruchomosci , budynku oraz jego wnetrz z dnia ogledzin znajdujg sie w zalgcznikach do
niniejszej opinii .
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Ocypel , dziatki nr 407/87 1407/88

8. POZOSTALE SKLADNIKI MAJATKOWE :

8.1 OGRODZENIE NIERUCHOMOSCI :

Ogrodzenie z ocynkowanej siatki stalowej , stupki stalowe . Dwuskrzydtowa brama wjazdowa i
furtka z elementéw stalowych . Brak instalacji dzwonkowej

8.2 ZBIORNIKI SZCZELNE NA SCIEKI :

Zbiornik na $cieki sanitarne wykonany , przypuszczalnie z kregow betonowych o tacznej
pojemnasci okoto 6 m3

8.3 GARAZ BLASZANY :

Nietrwale z gruntem zwiazany nie podiegat wycenie w niniejszym opracowaniu

v

8.4 DREWNIANY BUDYNEK GOSPODARCZY : :

Nietrwale z gruntem zwiazany , zniszczony korozjg biologiczng , bez wartosci rynkowej , nie
podlegat wycenie w niniejszym opracowaniu

8.3 ZIELEN , WODY :

Staw w obrebie dziatki nr 407/88, trawnik nieliczne drzewa iglaste i lisciaste .
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8. PRZEDSTAWIENIE SPOSOBU WYCENY :

Wolnorynkowg warto$¢ prawa wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci gruntowej , zabudowanej
okreslono w podejéciu poréwnawczym metodg korygowania ceny $redniej przy uwzglednieniu cen
wolnorynkowych podobnych nieruchomos$ci zabudowanych i niezabudowanych , przeznaczonych
na cele budownictwa mieszkalnego i ustugowego w lokalizacjach wiejskich Gminy Lubichowo i
powiatu starogardzkiego , funkcji terenéw w planie zagospodarowania przestrzennego , pofozenia i
stopnia wyposazenia w urzgdzenia komunalne i stanu ich zagospodarowania .

brzy metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnan z nieruchomoscig bedaca przedmiotem
wyceny przyjmuje sig grupe nieruchomosci reprezentatywnych dla rynku wiasciwego miejscowo ze
wzgledu na polozenie wycenianej nieruchomosci, jezeli byty one przedmiotem obrotu rynkowego i
dla ktorych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji, a takze cechy tych
nieruchomosci ( par.5 ust. 4 rozporzadzenia RM w sprawie szczegdlowych zasad wyceny oraz
zasad i trybu sporzadzania operatu szacunkowego ).

Zastosowanie metody korygowania ceny éredniej wymaga zastosowania

nqstepUchej procedury :

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

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

8.3 Podania charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych

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

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

8.6 Okreslenia zakresu wspdlczynnikéw korygujacych

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

8.8 Ostatecznego okresienia wartosci nieruchomosci jako :

Wn=PgxCsr xZ Ui

gdzie

Whn — wartos¢ wycenianej nieruchomosci

C sér — srednia cena transakcyjna 1 m2 nieruchomosci ( przeliczona na 1 m2 gruntu lub budynku )
Pg — powierzchnia wycenianej nieruchomosci ( gruntu lub budynku )

Z Ui — suma wspotczynnikdw korygujgcych dia wycenianej nieruchomosci
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9. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU :

Przy prowadzeniu wyceny dokonano analizy poziomu cen rynkowych , uzyskanych w transakcjach I
kupna- sprzedazy innych , niezabudowanych , nieruchomosci gruntowych zabudowanych domami

mieszkalnymi i ustugowymi i niezabudowanych z prawem zabudowy mieszkalnej jednorodzinnej na

obszarze Gminy Lubichowo i innych lokalizacji wiejskich powiatu starogardzkiego . Obszar badania

rynku poszerzono ze wzgledu na niewielkg ilos¢ transakcji podobnymi nieruchomos$ciami na

terenie obrebu Ocypel . Analiza objeta :

1~ Badanie aktoéw notarialnych w Starostwie Powiatowym w Starogardzie Gdanskim

10. CHARAKTERYSTYKA GMINY LUBICHOWO :

LUBICHOWO lezace przy drodze z Warlubia do Zblewa i Koscierzyny to rozlegta wies gminna o
charakterze miasteczka. Podobnie jak w Zblewie, centrum zabudowane jest stylowymi
kamieniczkami z | potowy XX wieku, a panujacy porzadek i dobrze skomponowana mata
architektura dodajg uroku tej miejscowosci. Prawie w centrum Lubichowa, z potudniowej strony wsi
znajduje sie Jezioro Lubichowskie Najstarsza zachowana wzmianka o wsi pochodzi z 1352 roku.
Po wojnie trzynastoletniej Lubichowo stato sie wiasnoscig krolewska! wchodzito w sktad starostwa
borzechowskiego. Prawdopodobnie w czasie "potopu" wie$ doszczetnie spalono. W roku 1741 z
inicjatywy 6wczesnego starosty Zawadzkiego wybudowano we wsi drewniany koéciot, ktory istniat
do roku 1927. Wobec rozbudowy wsi i zwiekszenia sig liczby wiernych przystapiono do budowy
nowej $wiatyni wykonczonej w latach 1930-31, do ktorej przeniesiono barokowe i rokokowe
wyposazenie ze starego kosciota. W latach okupaciji wies byta siedzibg gtownego dowodztwa
oddziatéw antypartyzanckich Jagdkommando nad dolng Wista, a jednocze$nie dziatata tu gminna
komenda partyzantéw z "Gryfa Pomorskiego". Wspoiczesne Lubichowo to zadbana wies nie !
posiadajaca jednak zabytkow i jedynym godnym zwiedzenia obiektem jest wspomniany kosciot.
Jednoczesnie mozna skorzystaé z gminnego kapieliska niestrzezonego nad Jeziorem

L ubichowskim . Okolice Lubichowa to raj dla turystow. Liczne osérodki turystyczne w kilku
niewielkich miejscowosciach ( Ocypel, Szteklin, Mermet, Smolniki, Wda, Wdecki Miyn ) gwarantujg
dobry wypoczynek i znakomity relaks.

SZTELKIN lezacy miedzy Jeziorem Sumifiskim a Szteklinskim jest oddalony od Lubichowa o 6 km
na poinoc. Mimo braku potgczenia drogami asfaltowymi z innymi wsiami od lat Szteklin jest znanym
miejscem wypoczynkowym. Niestety budowa licznych domkow letniskoWych zeszpecita urode tej
niewielkiej wsi. Szteklin po raz pierwszy wzmiankowany byt w roku 1402, a jego nazwa zwigzana
jest z pobliskim jeziorem o "szklistej" tafli (dawniej méwiono sekto zamiast szklo). Najciekawszym
szteklinskim zabytkiem jest autentyczny modrzewiowy dworek szlachecki z roku 1827. Jest to
jedyna w okolicach Starogardu Gdanskiego tak dobrze zachowana drewniana rezydencja
szlachecka.

Na zachod o Lubichowa, w poblizu Borzechowa lezy OSOWO LESNE. Malutkie jeziorko, o tej
samej co wies nazwie oraz okoliczne mokradia w lasach nie przyciagajg tu turystow.
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Atrakcja, szczegdinie dla mitosnikow "tajemnych sit", jest menhir stojacy na wysokim brzegu Wdy,
na poinoc od lesniczowki Sowi Dot (ok. 4 km). Pierwotnie istniato tu cmentarzysko Gotow i
Gepidéw z Il wieku n.e. sktadajace si¢ z kamiennych kregéw, kurhanéw oraz kamieni takich jak ten
menhir. W ciagu ostatniego stulecia miejscowa ludnos¢ wykorzystata jednak prawie wszystkie
kamienie jako materiat budowlany. Mozliwe, ze opisywany kamien takze zostat juz wykopany przez
przedsigbiorczych mieszkancéw i jedyna atrakcjg bedzie spacer po lesie i podziwianie ptynacej
Wdy.

Glowna miejscowoscig wypoczynkowa W rejonie
Lubichowa jest OCYPEL. Powstate w czasie
rozkwitu gospodarczego przetomu XVI i XVII wieku
le$ne osiedle smolarzy i bartnikéw juz przed
ostatnig wojng stato sie modne. Wowczas takze
NS i \\ . wie$ znacznie sie rozrosta - pracowat tu duzy tartak
A \1 . parowy przerabiajacy drewno z okolicznych lasow,
78 & \ ktore padty ofiarg szkodnika - séwki chojnowki.
il d ! L( v . Prawdziwy rozwoj turystyczny Ocypla nastapit
iyl * QL Y jednak dopiero w latach 60 i 70-tych. Najwigkszg
ANG. B I \s atrakcja jest rozlegte jezioro Wielki Ocypel, ze
m{é_’?‘* }‘ stonecznymi i piaszczystymi plazami koto wsi oraz
§ ——.._ fagodnie opadajacym dnem. Przewodniki
zachwalajg rowniez miejscowy klimat oraz walory
krajobrazowe, | zapewne co$ W tym jest, bowiem
précz turystow rejon Ocypla wybraty sobie na mieszkanie takze bobry, czaple i zurawie.
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Potozenie Ocypla w lesnej gluszy sprzyjato zachowaniu starych obyczajéw i przetrwaniu dawnych
legend. Jest legenda umieszczajaca na jednej z jeziornych wysp zamek krzyzacki, jest tez legenda
o wsi zapadnietej w Jeziorze Swietym. Rozne zapadnigte zamki i wsie to zelazny motyw legend nie
tylko kociewskich lecz z catego Pomorza. Podobno do dzi$ w poblizu Jeziora Swietego, lezacego
okoto 2,5 km na zachéd od wsi, w ksiezycowe noce ustysze¢ mozna dobiegajgce z gtebin bicie
dzwonéw i krzyki zatopionych ludzi, a w noc $wigtojariskg wodne boginki w wodzie jeziora myjg swe
diugie wiosy. Posrod niskich doméw otoczonych ogrodkami wyrézniajg sie dobrze zachowane
charakterystyczne drewniane domy z konca ubiegtego wieku.

Podobny charakter ma osada WDA pofozona nad samg rzeka, 7 km na wschéd od Ocypla. Co
prawda w samej wsi mniej jest zabytkowej zabudowy, bowiem w trakcie dziatarn wojennych 1945
roku zniszczono ponad 60% budynkéw, lecz rekompensuje to przepiekne osiedle WDECKI MLYN
lezace na potudnie od wsi, w zakolu rzeki. Pierwszy miyn istniat tu juz w czasach krzyzackich w
roku 1414. Po pokoju toruriskim Wda stata si¢ wiasnoscia krolewskg przynalezng do starostwa w
Gniewie. Istniejacy we wsi dwor - folwark stanowit oSrodek wydzielonych débr staroscinskich.
Otoczony ponad 300-letnimi debami malowniczy dworek wybudowany zostat na przetomie XIX i
XX wieku. W centrum wsi uwage zwraca nieduzy koéciétek z sygnaturkg na $rodku dachu zamiast
wiezy. Swiatynia ta powstata w latach 1923-24 po odtgczeniu Wdy od parafii w Czarnym Lesie.
Précz kilku wiekowych debow otaczajacych dworek we Wdeckim Miynie roénie tu takze dab - kolos
liczacy sobie dobrze ponad 500 lat. Z Maipiego Gaju, a tak przez mieszkancow Wdy nazywany jest
Wdecki Mlyn, mozna wybrac si¢ na spacer nad jezioro Kochanka. Ze wzglgdu na pigkne
potozenie posrad lasu jezioro to nazywane bywa "Switezig" Kociewia.

Interesujgca jest genealogia nazwy malutkiej osady MERMET potfozonej nad Jeziorem Diugim, 3
km od Wdy i Ocypla. Jej istnienie zanotowano dopiero w roku 1710 i przypuszczainie stanowita
woéwczas hieduzg smolarnie lub osiedle bartnikow. Nietypowa nazwa powstata najprawdopodobniej
od staropruskiego nazwiska jednego z mieszkancow. Do dzis Mermet jest typowg le$na osada w
Borach Tucholskich, do ktorej nie prowadzg zadne drogi asfaitowe, ani nie dojezdza PKS. Dosc
ptytkie Jezioro Diugie, o poro$nietych szuwarami brzegach jest jednym ze zbiornikéw, przez ktore
przeptywa Swieta Struga uchodzaca do rzeki Wdy pod Kasparusem. £.gczy ona ze soba 7 jezior
réznej wielkosci i nadaje sie do uprawiania kajakarstwa.
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OSIECZNA to wies lezaca prawie na koncu asfaltowej drogi z Borzechowa i Lubichowa, otoczona
szczelnie sosnowymi lasami. O jej potozeniu z dala od szlakéw komunikacyjnych i "wielkiego zycia"
dobitnie zaswiadcza zelektryfikowanie dopiero w latach 60-tych. Pierwsza wzmianka o Osiecznej
poct.odzi dopiero z polowy XVII wieku, cho¢ na podstawie nazwy domyslac si¢ mozna istnienia w
przesztosci osieka czyli miejsca obronnego. Zyjaca w zda sig¢ bezkresnych lasach i z tych laséw
ludnoé¢ Osiecznej zaliczana jest juz do grupy Borowiakéw, zamieszkujgcych niegdys okolice
Tucholi. Borowiacy stanowig potomkéw nielicznej rodzimej ludnosci kaszubskiej i przybytych w te
strony okoto XI | wieku osadzcow z Wielkopolski. Poczatek dzisiejszej Osiecznej daty smolarnig.
Dawna osada - "osiek" mogta znajdowac sie na wybudowaniach zwanych Starzyska, gdzie podczas
prac wykopaliskowych odkryto groby skrzynkowe. Jedynym, interesujgcym obiektem jest
wybudowany w roku 1928 kosciét pw. Niepokalanego Poczecia NMP, otoczony strzelistymi
$wierkami i nieduzym cmentarzem. Jako ciekawostke mozna uznac fakt, ze swigtynia ta ma
podwajne okna, co spotyka sie bardzo rzadko, a nieutwardzone dojécie ze wsi do kosciota
obsadzone jest czterema rzedami brzéz. Pamiatka minionych czaséw jest samolot - pomnik
znajdujacy sie przed szkolg, -noszacg zresztg imie Lotnikéw LWP ku czci dziatajgcego w pobliskich
lasach oddziatu spadochroniarzy LWP "Wotga".

Okoliczne sosnowe lasy ze wzgledu na brak jezior
stanowig przede wszystkim miejsce wypoczynku
indywidualnego "na fonie natury” oraz turystyki
"mysfiwskiej". Podobno na licznych srédiesnych
tgkach wokot Osiecznej, spotkaé mozna jeszcze
piekne gtuszce.

W niewielkich osadach, lezgcych posréd lasu,
zachowalo sie jeszcze tradycyjne drewniane
budownictwo "lasackiego” Kociewia.
Interesujgcymi pod tym wzgledem wsiami sg
niewielkie ZDROJNO i DLUGIE. Obie lezg mniej
wiecej w polowie drogi miedzy Osieczng a
Kasparusem, a jedyny dojazd do nich prowadzi
piaszczysta, lesng droga. Na wschod od wsi Zdrojno
znajduje sie objety ochrong jako rezerwat
przetomowy odcinek nieduzego strumienia
Brzezianek, przeptywajgcego przez mate i plytkie
jeziorko o tej samej nazwie.

—wms  Koscit w Osiecznej Zlf T
Ciekawg wsig jest takze SZLACHTA - wazny wezel

kolejowy pofozony 7 km na zachéd od Osiecznej. Jak przystato na osade wewnatrz Borow
Tucholskich, jej poczatki siegajg XVII wieku i dziatajgcych tu bud smolarskich. Rozwoj wsi nastgpit
na poczatku XX wieku, gdy uruchomiono lini¢ kolejowa tgczacg Czersk ze Skérczem i Laskowicami
Pomiorskimi, co pozwolito na intensyfikacje handlu drzewem. W okresie migdzywojennym na
zachod od Szlachty wytyczono przebieg magistrali weglowej Slask - Porty. Cho¢ w dzisiejszych
czasach wydaje sie to nieprawdopodobne, to istniejaca tu od lat sala zabaw, zostata w roku 1923
zaadoptowana do potrzeb sakralnych i stanowi centralng czgs$¢ kosciota. Podobny "los" spotkat
tutejsza karczme, zamieniong w dom parafialny. W czasie okupacji mimo stacjonowania we wsi
oddziatu Jagdkommando wspomniana wczesniej grupa partyzantoéw - spadochroniarzy LWP
"Wolga" dokonata uwolnienia 20 osobowej grupy wiezniéw przetrzymywanych w cegielni. Szlachta
jest dogodnym miejscem wypadowym do wycieczek w okolice wsi Krag i Ostrowite
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10.1 CHARAKTERYSTYKA RYNKU :

Rynek lokalny nieruchomosci zabudowanych ogdlnie mozna okreslic jako rynek ograniczony,
ktorego cechg charakterystyczng jest bardzo niewielka liczba transakcji kupna — sprzedazy gruntéw
zabudowanych i przeznaczonych wylacznie na uprawy rolne . Generalnie nalezy zauwazyc :

o Rynek nieruchomosci Gminy Lubichowo nie jest bardzo zréznicowany, czesto mato
charakterystyczny dla okreslonej lokalizacji , co zwigzane jest ze specyfikg gminy . Nalezy
stwierdzi¢, ze rynek nieruchomosci ksztaltuje 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 wiasnos¢ w bezposredniej bliskosci jezior Iub
komplekséw lesnych . Sa to prawie wylacznie dziatki stanowigce wtasnos¢ oséb prywatnych

e kolejng grupg pod wzgledem liczebnosci zawartych transakcji sg nieruchomosci rekreacyjne
zabudowane . Kupno-sprzedaz doméw mieszkainych tworzy marginalng grupe nieruchomosci

»

Analiza rynku nieruchomosci gruntowych zabudowanych , jednorodzinnymi domami mieszkalnymi i
ustugowymi , przeprowadzona dla obszaru badanego rynku w ciggu ostatnich 24 miesiecy przed
datg wyceny wykazata wystepowanie takich transakgji .

Dane o tych transakcjach i o cechach nieruchomosci pozwolity stwierdzi¢ ze na badanym obszarze
rynku nieruchomosci zabudowanych , w Gminie Lubichowo, cena jednostkowa w przeliczeniu na
1m? powierzchni budynku , w przyjetej do procesu wyceny probce transakcji , najtanszej
nieruchomosci wynosita : Cin= 1295,90 zi/m2 cena najdrozszej nieruchomosci wynosita : Cpay =

6 695,78 zt.

Transakcje , dla nieruchomosci gruntowych zabudowanych , zanotowane w rozpatrywanym okresie
i przyjetych do procesu wyceny , ujeto w formie tabelarycznej i zamieszczono na karcie nr 18
niniejszego opracowania . Nie wprowadzano poprawki ze wzgledu na uptyw czasu .

Analiza rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych , z prawem zabudowy mieszkalnej
jednorodzinnej, przeprowadzona dla obszaru badanego rynku w ciagu ostatnich 24 miesiecy przed
datg wyceny wykazata wystepowanie takich transakcji .

Dane o tych transakcjach i o cechach nieruchomosci pozwolity stwierdzi¢ ze na badanym obszarze
rynku nieruchomosci niezabudowanych , w Gminie Lubichowo i innych lokalizacjach wiejskich
powiatu starogardzkiego , cena jednostkowa w przeliczeniu na 1m? powierzchni gruntu , w przyjetej
do procesu wyceny prébce transakcji , najtanszej nieruchomosci wynosita : Cpin= 40,91 zi cena
najdrozszej nieruchomosci wynosita : Cpax = 163,58 zt .

Transakcje , dla nieruchomosci gruntowych zabudowanych , zanotowane w rozpatrywanym okresie
i przyjetych do procesu wyceny , ujeto w formie tabelarycznej i zamieszczono na karcie nr 18
niniejszego opracowania . Nie wprowadzano poprawki ze wzgledu na uptyw czasu .
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Ocypel , dziatki nr 407/87 i 407/88

1. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ PRAWA

_’______’_————-—-___—’____—_____——

WLASNOSCI NIERUCHOMOSCI :

Prawo wiasnosci zabudowanej dziatki nr 407/87 , oszacowano W podejéciu poréwnawczym
metodg korygowania ceny Srednie;j.

Cechy rynkowe nieruchomosci w niejednakowym stopniu moga oddziatywaé na ceny rynkowe i na
wartos¢ rynkowa, a wiec majg rézne ,wagi”. Liczbe cech rynkowych i ich wagi okresla si¢ na

.podstawie zatozonego do wyceny rynku lokalnego, a w szczegolnosci na podstawie zebranegj

wiarygodnej bazy danych obiektow poréwnawczych z cenami zaktualizowanymi na dzien wyceny.
Wagi cech rynkowych okresla sie przyjmujgc zatozenie, ze wartoé¢ rynkowa szacowanej
nieruchomosci znajduje si¢ pomiedzy ceng minimalng Cmin @ ceng maksymaing Cmax jakie znajdujg
sie ' w bazie danych obiektow poréwnawczych. Ceny w tym przypadku nalezy skorygowac ze
wzgledu na uplyw czasu na dzien wyceny. Przyjecie warunkow brzegowych pozwala zastosowac
metode interpolacji w procesie szacowania wartosci nieruchomoséci. W przypadku braku
dostatecznej liczby danych o cenach transakcyjnych, nalezy postuzy¢ sie analizami rynkow
rodzajowo podobnych, lub analiza preferencji nabywcow nieruchomosci. Preferencje takie mozna
okreslié miedzy innymi na podstawie danych uzyskanych w agencjach obrotu nieruchomosciami.

Wagi poszczegoéinych cech rynkowych zamieszczonych w tabeli wyceny ustalono na podstawie
dostepnych transakgji, ofert prasowych sprzedazy oraz ofert znajdujacygh sie w biurach obrotu
nieruchomosciami.

Transakcje wybrane w skiad probki reprezentatywnej wykorzystanej w procesie wyceny z Gminy
Lubichowo ujeto w formie tabelarycznej na karcie nr 18 niniejszego operatu .

Obliczenia dla wyceny ( wartos¢ prawa wiasnosci 1 m2 gruntu ) , wykonane w programie , Walor ,,
dla dziatki nr 407/87 , wchodzacej w sktad nieruchomoséci  ujeto w formie tabelarycznej i
zamieszczono na karcie nr 21 niniejszego operatu .

Szacunkowa warto$¢ rynkowg gruntu nieruchomosci , obliczono wg wzoru .

W =PuxCsrxZUi
gdzie :

W — wartosé nieruchomosci gruntowej zabudowanej

C &r — $rednia cena transakcyjna nieruchomosci z prébki transakcji = 3 855,91 zHm?2
Pu - powierzchnia uzytkowa budynku

¥ Ui — suma wspoiczynnikéw korygujacych dla wycenianej nieruchomosci = 0,96

Stad :

WARTOSG PRAWA WLASNOSCI ZABUDOWANEJ DZ. NR 407/87 :

W = 3 707,84 zm?2 x 149,5 m2 , po zaokragleniu

W = 554 300 zt

© K laria R: y Majatkowego "GEOTYP" w Pucku karta nr 20
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Ocypel , dziatki nr 407/87 | 407/88

2023-12-30 Ocypel dziatka nr 407/87
Wskaznik: Cena 1m2 bez VAT Wartosci brzegowe: Funkcja Gaussa
Ceny: Cmin/ Cér=10,34 § [ =
Cena $rednia = 3 855,91 zt Cmax/Cér=1,74 f 21 BN
Cena minimalna = 1 295,90 z | /] h N ‘
Cena maksymalna = 6 695,78 z! 8 [ P | N
Liczba probek = 13 A | Mo
Odchylenie standardowe = 1 [\
1 645,20 'ﬂr Fom 250 3000 8 4000 4500 500G S50 =000 f??
S 7 Cona trebez VAT h
Przyjete cechy rynkow e
| Standard wykoriczenia 20 % |

v | Stan techniczny 16 % | .
|

Otoczenie 6 %

| Wielkos¢ dzialki 11% |
| Atrakoyinosé architektoniczna 10 % | | Powierzchnia budynku 10 % |
:
[
i  Zakres wsp. WartosCcechy | Wartosci J
i _koryaujacych | (Nier. wyceniana) | = wsp.
Standard 0,067 - 0,347 Sredni 0,161
wykornczenia
2 Potozenie 18 0,060 - 0,313 $rednie 0,144
3 Stan techniczny 16 0,054 - 0,278 Sredni 0,166
4 Wielko$¢ dziatki 11 0,037 - 0,191 Srednia 0,114
5 Powierzchnia 10 0,034-0,174 Sredni 0,104
budynku
6 Atrakcyjnosé 10 0,034 -0,174 Srednia 0,104
architektoniczna
7 Instalacje 9 0,030 - 0,156 czesciowe 0,093
8 Otoczenie 6 0,020 - 0,104 korzystne 0,076
Razem 100 0,34 -1,74 0,96

K - wspétczynnik korekcyjny (0.90 - 1.10) : 1
Wartos¢ rynkowa wg wskaznika wynosi: 3 707,84 zt
Stownie : trzy tysigce siedemset siedem zt. 84/100

Uwaga: Obliczenia wyceny s3 dokonywane z petna 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
wartosciach, ’

Warto$¢ rynkowa wskaznika obliczona ze wzoru: Cena $rednia * suma wartosci wspétezynnikow korygujgcych * wspétczynnik
korekeyjny 3 855,9069 zt * 0,9616 * 1 =3 707,84 24

© K laria R:

'y Majatk go "GEOTYP" w Pucku
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Ocypel , dziatki nr 407/87 i 407/88

11.1 OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ PRAWA
WLASNOSCI GRUNTU NIERUCHOMOSCI :

Prawo wtasnoéci gruntu nie zabudowanej dziatki nr 407/88 oraz prawa witasnosci gruntu dziakki
407/87 , oszacowano w podejéciu porownawczym metoda korygowania ceny $rednie;j.

Cechy rynkowe nieruchomosci w niejednakowym stopniu mogg oddziatywa¢ na ceny rynkowe i na
wartos¢ rynkowa, a wiec majg rézne ,wagi’. Liczbe cech rynkowych i ich wagi okresla sie na
podstawie zatozonego do wyceny rynku lokalnego, a w szczegolnosci na podstawie zebranej
wiarygodnej bazy danych obiektéw poréwnawczych z cenami zaktualizowanymi na dzien wyceny.
Wagi cech rynkowych okresla si¢ przyjmujgc zatozenie, ze warto$é rynkowa szacowanej
nieruchomosci znajduje sig pomiedzy ceng minimalng C, a ceng maksymalng Cmax jakie znajdujg
sie w bazie danych obiektow poréwnawczych. Ceny w tym przypadku nalezy skorygowa¢ ze
wzgledu na uptyw czasu na dzien wyceny. Przyjecie warunkow 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¢ migdzy innymi na podstawie danych uzyskanych w agencjach obrotu nieruchomosciami.

Wagi poszczegéinych 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 probki reprezentatywnej wykorzystanej w procesie wyceny z Gminy
Lubichowo ujeto w formie tabelarycznej na karcie nr 18 niniejszego operatu .

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

dla Jdziatek nr 407/87 i 407/88 , wchodzacych w skiad nieruchomosci ujeto w formie tabelarycznej i
Zamieszczono na karcie nr 20 niniejszego operatu . ‘

Szacunkowg warto$¢ rynkowa gruntu nieruchomosci, obliczono wg Wzoru !

Wg =Pg x Cér x Z Ui
gdzie :

Wg — wartos¢ nieruchomosci gruntowej

C $r — srednia cena transakcyjna nieruchomosci z probki transakcji = 90,05 z{/m2

Pg - powierzchnia gruntu nieruchomosci

2 Ui — suma wspéiczynnikéw korygujgcych dla wycenianej nieruchomosci = 0,84 — 1,30

Stad :

WARTOSC PRAWA WLASNOSCI GRUNTU DZIALKI NR 407/87 :

W = 116,96 zi/m2 x 807 m2 , po zaokragleniu

Wg = 94 400 zt

© K laria R. 'y Majath go "GEOTYP" w Pucku karta nr 22
84-100 PUCK ul. Gen. Hallera 15/1 tel.fax. (058) 6732866
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Ocypel , dziatki nr 407/87 i 407/88

WARTOSC PRAWA WELASNOSCI GRUNTU DZIALKI NR 407/88 -

W=7526z{/m2x3512m2 , po zaokragleniu

Wg = 264 300 zi

© Kancelaria Rzec y Majq go "GEOTYP" w Pucku
84 -100 PUCK ul. Gen. Hallera 15/1 tel.fax. (058) 6732866
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Ocypel , dziatki nr 407/87 i 407/88

2023-12-30 Ocypel dziatka nr 407/87 - prawo
wiasnosci gruntu

Wskaznik: Cena 1m2 bez VAT Wartosci brzegowe: Furkeja Gaussa

Ceny: Cmin/ Csér= 0,45 ‘f,! | f -

Cena srednia = 90,05 zt Cmax /Csér=1,82 /| :"""-J .

Cena minimalna = 40,91 zt | P g { N | |

Cena maksymalna = 163,58 zt 2 ‘ 2 i ‘
v P4 i 1696 E

Liczba probek = 21 D i [ % |

Odchylenie standardowe = 22,77 / } N 1 \«\

| | H ¢

Cena 1m2 bez VAT

Przyjete cechy rynkow e

Polozenie 21 %

| Potencjat inwestycyiny 24 % |

| Ksztalt dziatid 12 % |

Uzbrojenie 8 %

| Wielkosé dziatki 12% |

| Hipsometria 12 % |

Dojazd 10 %

R BT = .
1 Potencjat 24 0,109 - 0,436 dobry 0,327 ‘
inwestycyjny >
2 Potozenie 21 0,095 - 0,381 $rednie 0,191
3 Wielko$¢ dziatki 12 0,055 - 0,218 Srednia 0,177
4 Ksztalt dziatki 12 0,055 -0,218 regularny 0,218
5 Hipsometria 12 0,055-0,218 | plaska 0,218 ‘
6 Dojazd 10 0,045 - 0,182 droga gruntowa 0,045
7 Uzbrojenie 9 0,041 - 0,163 podstawowe 0,123
Razem 100 0,45 - 1,82 1,3

K - wspétezynnik korekeyjny (0.90 - 1.10) : 1 ’
Wartosé rynkowa wg wskaznika wynosi: 116,96 zt
Stownie : sto szesnascie zt. 96/100

Uwaga: Obliczenia wyceny sa dokonywane z pelng doktadnoscia, natomiast wyniki posrednie na potrzeby niniejszej prezentacji sa
przedstawiane po zaokragleniu ich do 2 migjsc po przecinku, co moze powodowaé jedynie wizualne rozbieznosci w powyzszych |
wartosciach.

Wartos¢ rynkowa wskaznika obliczona ze wzoru: Cena $rednia * suma wartosci wspdlczynnikéw korygujacych * wspotezynnik [
korekcyjny 90,0481 zt * 1,2989 * 1 = 116,96 zt

@ K laria R: 'y Maja go "GEOTYP"w Pucku karta nr 24
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Ocypel , dziatki nr 407/87 i 407/88

2023-12-30 Ocypel dziatka nr 407/88 - prawo
witasnosci gruntu

Wskaznik: Cena 1m2 bez VAT Wartosci brzegowe: Funkcja Gaussa
Ceny: Cmin/Cér=0,45
Cena $rednia = 90,05 zt Cmax/Csér=1,82
Cena minimalna = 40,91 z

Cena maksymalna = 163,58 zi

™
y,

<P>

e a
F

Liczba prébek = 21
Odchylenie standardowe = 22,77

/!

P

|
~i

_ww_mw,mmmi = -

B0 1o 26 1m0 10 150 180
Cena 1m2 bez VAT

Przyjete cechy rynkow e

Potozenie 21 %

| Potencjat inwestycyiny 24 % |

| Ksztalt dziatki 12% |

Uzbrojenie 9%

Wielkos¢ dziatki 12 % | Dojazd 10 %
| Hipsometria 12 %

P. chy rynkowe acechy %] |
1 Potencjat 24 0,109 - 0,43
inwestycyjny
2 Potozenie 21 0,095 - 0,381 $rednie 0,191
3 Wielkos$¢ dziatki 12 0,055 - 0,218 duza 0,136
4 Ksztatt dziatki 12 0,055 - 0,218 nieregularny 0,054
5 Hipsometria 12 0,055 - 0,218 ptaska 0,218
6 Dojazd 10 0,045 - 0,182 droga gruntowa 0,045
7 Uzbrojenie 9 0,041 - 0,163 czesciowe 0,082
Razem 100 0,45 - 1,82 0,84

K - wspbiczynnik korekcyjny (0.90 - 1.10) - 1 '
Warto$¢ rynkowa wg wskaznika wynosi: 75,26 zt
Stownie : siedemdziesiagt pie¢ zt. 26/100

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

Wartos¢ rynkowa wskaznika obliczona ze wzoru: Cena srednia * suma wartosci wspotczynnikéw korygujacych * wspdtczynnik
korekcyjny 90,0481 zt * 0,8358 * 1 =75,26 zt

@ K: laria R: "y Majatk go "GEOTYP"w Pucku karta nr 25
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Ocypel , dziatki nr 407/87 i 407/88

12. PODSUMOWANIE | WYNIKI KONCOWE WYCENY:

Ostateczng warto$¢ ( WRU ) zabudowanej dziatki nr 407/87 obreb Ocypel 0005 |,
w stanie z dnia ogledzin okreslono w wysokos$ci :

Wy = 554 300,00 zt

Stownie: pieéset pieédziesiat cztery tysiagce trzysta zfotych

Ostateczng wartos¢ ( WRU ) niezabudowanej dziatki nr 407/88 obreb Ocypel 0005
, W stanie z dnia ogledzin okreslono w wysoko$ci :

' We = 264 300,00 zt

Stownie: dwiescie szesédziesiat cztery tysigce trzysta zfotych

Waito$¢ budynku zlokalizowanego na dziatce nr 407/87 obreb Ocypel 0005 km. 2 ,
w stanie z dnia ogledzin okreslono w wysokosci :

Wg = 459 900,00 zi

Stownie: czterysta pieédziesiagt dziewieé tysiecy dzieVI;;'eéset zfotych

Oszacowana powyzej wartosé nieruchomosci stanowi najbardziej
prawdopodobng cene mozliwa do osiggniecia w warunkach normalnie
funkcjonujacego rynku przy zalozeniu, ze :

kupujacy i sprzedajacy , majq stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z
rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajdujg sie¢ w sytuacji
przymusowej.

© K laria R 'y Maja go “GEOTYP"w Pucku karta nr 26
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Ocypel , dzialki nr 407/87 i 407/88

13. KLAUZULE | USTALENIA DODATKOWE :

Operat szacunkowy wykonano na podstawie informacji uzyskanych podczas ogledzin
nieruchomosci , materiatow uzyskanych od Zleceniodawcy oraz wynikajgcych z badar dokumentow
i informaciji Urzedu Skarbowego w Starogardzie Gdanskim . Zaktadam , Ze nie ukryto przede mng
faktow , ktére miatyby wpltyw na wartos¢ wycenianej nieruchomosci . Nie wykonywatem badar
gleboznawczych i geologicznych gruntu . Przy wycenie nie dokonywano prawnego wznawiania
granic nieruchomosci .

Autor opracowania o$wiadcza , ze nie wigzg go z Zamawiajgcym zadne zaleznosci osobiste i
stuzbowe , a wynagrodzenie za wykonang prace nie pozostaje w zwigzku z podang w dokumentaciji
wartoscig nieruchomosci .

Podana w operacie warto$¢ nieruchomosci jest aktualna w dacie jej okreslenia jest wartoscig brutto
nie zawiera podatkéw i optat zwigzanych z jej nabyciem oraz nie uwzglednia hipotek wpisanych w
dziale IV KW nr GD1A/00033304/8 . Rzeczoznawca nie daje gwarancji , co do aktualnosci
sporzadzonej wyceny w dalszym horyzoncie czasowym po dacie jej wykonania .

Niniejszy operat szacunkowy sporzgdzono zgodnie z przepisami prawa oraz wymogami
standardow zawodowych . Operat ma charakter poufny i powinien byé wykorzystany wytacznie dla
celu w jakim zostat sporzadzony .

4

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

Operat szacunkowy zawiera tgcznie 78 kart .

Autor opracowania :

SLIWICKI

84-100 PUCK
UL. ASNYKA 24

® K. 1aria P 3 Majath go "GEOTYP"w Pucku karta nr 27
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