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OPINIA BIEGLEGO W FORMIE OPERATU SZACUNKOWEGO

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej potozonej
w wojewddztwie pororskim, powiat wejherowski, gmina Choczewo,
miejscowosc Kierzkowo, stanowiacej dziatke ewidencyjna nr: 255, dla ktdrej Sad Rejonowy
w Wejherowie, IV Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg KW nr:
GD1W/00020739/2
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Wyciag z operatu szacunkowego

Rodzaj danych | Dane e SR
Przedmiot | Przedmiotem w',rr.:eny ]E'St nieruchomos¢ gruntowa, oznaczona w ewidencji gruntéw, jako
wyceny Ed2|a+ka ewidencyjna nr: 255 o powierzchni 14 800,00 m?, dla ktorej to nieruchomosci
i Sad Rejonowy w Wejherowie, IV Wydziat Ksiag Wie:zystych pmwadzi ksiege wieczysta KW
GD1W/00020739/2.
Cel wyceny Celem wyceny jest okreglenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosc gruntowej
w celu dokonania czynnosci niezbednych dla sporzadzenia opisu i oszacowania nieruchomosci
w trybie art. 319 pkt. 1 Ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadiosciowe (Dz. U. z 2024r.
poz. 749),
Daty - sporzgdzenie operatu szacunkowego 18.11.2024 r.
- wartosc rynkowa nieruchomosc ustalona na dzien 21.10.2024 r.
- okreslono | uwzgledniono stan przedmiotu wyceny na dzien 21.10.2024 r.
- wizja terenowa 21.10.2024 r.
Opis Nieruchomosc wyceniana potozona jest w wojewodztwie pomorskim, powlecle wejhercrwskim 1
nieruchomosci | W giminie Choczewo, obrebie Kierzkowo (0016).
Przedmiotowa nieruchomos¢ stanowi niezabudowana dziatka gruntu o nr ewid.: 255, |
o powierzchni 14800,00 m? (na podst. danych EGIB: grunty rolne).
.r | Dziatka nr 255 skiada sie z nastepujacych gruntow:
| Nr dziatki %i Iddziati ]|  Klasouzytki EGIB || Pow. dziatki [ha] |
| 255 221554 2.0016.255 ” w 1480000 1
| [ L I o
| Zgodnie z Uchwalg Nr LXXIV/597/2024 Rady (_?irrun'_,.r Choczewo z dnia 24 stycznia 2024 r. w
sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Choczewko-
Jackowo-Kierzkowo w gminie Choczewo przedmiotowa dziatka nr 255 znajduje sie na terenach
rolnych z zakazem zabudowy — oznaczonych jako 2RN.
Nieruchomosc stanowi wiasnosé:
- MIRIAM MONIKA KOWZAN 1/1. ’
Stan prawny | wihasnos¢ nieruchomosci stwierdzono na podstawie akt ksiegi wieczystej
KW nr: GD1W/00020739/2. .
Fg:i:gz"_a"a Wartos¢ prawa w&asg::_léci nl'_eruchomcéci: 111 000,00 zi
lejscie sfownie: sto jedenascie tysiecy ztotych
pordwnawcze o
Wykonawca | Krzysztof Kacprzak R
Podpis i
pieczed
Wykonawcy

Vinand

MNicruchomoss gruntowa

2
— deialka ewidencyjna nr 233, obreb 0016 —  Kierckown, gm. Choczewo

- gypn. akt QLGN 252024




KK Nieruchomosci — Krzysztof Kacprzak
ul. Spokojna 2
05-083 Wasy Kolonia
tel. 664-184-299 . ¢ :
email: rzeczoznawca.kacprzak@gmail.com e AL — e
biegly sadowy z zakresu wyceny nieruchomosci b s ot S B S T

Operat zawiera:
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1. Przedmiot i zakres wyceny.

1.1. Przedmiot wyceny.

Przedmiotem wyceny jest nieruchomosc gruntowa, oznaczona w ewidencji gruntow,
jako dziatka ewidencyjna nr 255, o powierzchni 14800,00 m? dla ktérej to
nieruchomosci Sad Rejonowy w Wejherowie, IV Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi
ksiege wieczystg KW GD1W/00020739/2.

Nieruchomosc stanowi wiasnosc:

- MIRIAM MONIKA KOWZAN 1/1.

1.2. Polozenie nieruchomosci.

Przedmiotowa nieruchomos¢ gruntowa zlokalizowana jest w obrebie ewidencyjnym
Kierzkowo (0016), gmina Choczewo, powiat wejherowski, wojewddztwo pomorskie.

1.3. Zakres wyceny.

Zakres wyceny obejmuje oszacowanie aktualnej wartosci rynkowej prawa wiasnosci
nieruchomosci gruntowej, stanowigcej dziatke ewidencying nr 255, o powierzchni
14800,00 m?, polozonej w obrebie ewidencyjnym Kierzkowo (0016), gmina
Choczewo, powiat wejherowski, wojewddztwo pomorskie.

2. Cel wyceny.

Zgodnie z zakresem opracowania, celem wyceny jest okreslenie wartoéci rynkowej
prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej w celu dokonania opisu i oszacowania
nieruchomosci w trybie art. 56b i art. 319 pkt. 1 Ustawy z dnia 28 lutego 2003 r.
Prawo upadiosciowe (Dz. U. z 2024 r. poz. 749) (opinia na zlecenie Syndyka Piotra
Laskowskiego, ul. Sielska 12A/A-11, 10-802 Olsztyn - sygn. akt OL10/GUp/4/2024).

3. Podstawy opracowania operatu szacunkowego.

3.1. Podstawa formalna.

Zlecenie z dnia 08.10.2024r. Bieglemu wykonania czynnosci niezbednych
dia sporzadzenia oszacowania prawa wartosci nieruchomosci (GD1W/00020739/2),
stanowigcej dziatke nr 255, o powierzchni 14 800,00 m? poloZzonej w obrebie
Kierzkowo (0016), gmina Choczewo.

Zleceniodawca: Syndyk Piotr Laskowski, ul. Sielska 12A/A-11, 10-802 Olsztyn
Nabywca: Miriam Kowzan-Tsymbal

11-600 Wegorzewo, ul. Pionierdw 12/2

NIP: 5882404936

Odbiorca: Syndyk Masy Upadlosci Miriam Kowzan-Tsymbal

10-802 Olsztyn, ul. Sielska 12A/A-11

Zleceniobiorca: Biegly Sadowy przy Sadzie Okregowym w Olsztynie - Rzeczoznawca
Majatkowy - Krzysztof Kacprzak nr uprawnieri 6526.
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3.2. Podstawy materialno — prawne wyceny.

- Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz.U. z 2024 r. poz. 1061
z pozniejszymi zmianami)

- Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.
z 2024r. poz. 1145)

- Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r.
W sprawie wyceny nieruchomosd (Dz. U. z 2023 r. poz. 1832)

- Ustawa z dnia 17.11.1964r, Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U. z 2024 r. poz.
1568)

- Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadiosciowe (Dz. U, z 2024 r. poz. 749)

- Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 5 sierpnia 2016 r. w sprawie
szczegotowego sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania nieruchomosci
(Dz.U. 2016 poz. 1263)

- Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 1 grudnia 2023 r. zmieniajgce
rozporzgdzenie w sprawie szczegdtowego sposobu przeprowadzenia opisu
i oszacowania nieruchomosci. (Dz. U. z 2023 r, poz. 2633)

- Ustawa z dnia 14 pazdziernika 2018 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci
Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektdrych ustaw
(Dz. U. z 2024r. poz. 801)

- Ustawa z 11 kwietnia 2003 roku o ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz.U. z 2024
roku, poz. 423)

Zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomosciami art. 154 wyboru whasciwego
podejscia | metody wyceny dokonuje rzeczoznawca maijatkowy uwzgledniajac cel
wyceny, rodzaj i potoZenie nieruchomosci, przeznaczenie, stopiefi wyposazenia
w urzgdzenia infrastruktury technicznej stan zagospodarowania oraz dane dostepne
0 cenach nieruchomosci podobnych. Zgodnie z Rozporzadzeniem w sprawie czynnosci
komornikow sume oszacowania nieruchomosci, z ktdrej zostata wszczeta egzekucja
ustala sig wedtug przecietnych cen sprzedazy nieruchomosci podobnych w tej samej
okolicy z uwzglednieniem stanu nieruchomosci w dniu dokonania oszacowania,
Zgodnie a § 138 rozporzadzenia biegly powinien wskaza i uzasadnic podstawe
przyjetej sumy oszacowania.

Na podstawie § 4 Rozporzgdzenia w sprawie wyceny nieruchomosci do wyceny
wargcéc[ rynkowej przedmiotu wyceny przyjeto podejscde pordwnawcze metode
porownania parami.

MOCNI
- Uchwata Rady Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszei Rzeczoznawcéw

Majgtkowych NR 5/03/2012 Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW)
opracowane przez Polskg Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych
— zalecane do stosowania, jako zasady dobrej praktyki zawodowej i dorobek
srodowiska.

3.3. Zrbdia danych merytorycznych.

- wizja lokalna przeprowadzona w dniu 21.10.2024 .

- Podsystem Dostepu do Centralnej Bazy Danych Ksiagg Wieczystych KW Nr
GD1W/00020739/2 prowadzona przez IV Wydziat Sgdu Rejonowego
w Wejherowie

. : 5
Nierechomosé grunfowa - deiatka ewidencyjna nr 255, obreb 0016 —  Kierskowe, gm, Choczewn = svgn. akl QLWL 252024




KK Nieruchomosci — Krzysztof Kacprzak
ul. Spokojna 2
05-083 Wasy Kolonia
tel. 664-184-299
email: rzeczoznawca. kacprzak@gmail.com _
biegly sadowy 7 zakresu wyceny nieruchomosci T

- Uchwata Nr LXXIV/597/2024 Rady Gminy Choczewo z dnia 24 stycznia 2024 r. w
sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Choczewko-Jackowo-Kierzkowo w gminie Choczewo

- Dane EGIB

- akty notarialne umdw kupna - sprzedaZy nieruchomosci podobnych
do szacowanej

- analiza transakcji kupna — sprzedazy nieruchomosc podobnych do wycenianej
w biurach obrotu nieruchomaosciami

- informacje wilasne, pozyskane w drodze samodzielnego gromadzenia danych,
dotyczace rynku obrotu nieruchomosciami, w tym art. cech rynkowy
oraz preferencji nabywcow

- informacje uzyskane podczas wizji lokalnej

3.4. Materiatly pomocnicze.

»Podstawy rolnictwa i wycena nieruchomosci rolnych” pod redakcjg Ryszarda

Cymermana — Wydawnictwo Edukaterra 2011r.

- ,Wycena nieruchomosci rolnych” — J. Konowalczuk, T. Kurowska, L.J. Ostrowski,
K. Urbanczyk, PFSRM.

- ,lle jest warta nieruchomosc” E. Mgczynska, M. Prystupa, K. Rygiel — POLTEXT
2005.

- .Wycena nieruchomosci i przedsiebiorstw w podejéciu poréwnawczym * —
Mieczystaw Prystupa, Wydawnictwo Replika 2014

- . Wybrane czynnosci Rzeczoznawcy Majatkowego na tle nowych przepiséw
prawa” — szkolenie rzeczoznawcow majgtkowych Kotobrzeg 08.-27.10.2009r.

- ySzacowanie Nieruchomosci” R. Cymerman, J. Cymerman, G. Jesiotr, M. Jesiotr
- wyd. Politechnika Koszalinska, Wydanie II rozszerzone, Koszalin 2009.

- «Metodyka wyceny w cywilnym postepowaniu egzekucyijnym oraz metodyka
wyceny nieruchomosci do celdw zabezpieczenia wierzytelnosci i zastosowanie
metody pozostatosciowej do réznych celdw wyceny” — materialy szkoleniowe
rzeczoznawcow majatkowych Kotobrzeg 09.-11.05.2010r.

- .Zastosowanie podejcia porownawczego w wycenie nieruchomosci. Wybrane
zagadnienia. Wybrane czynnosci rzeczoznawcy majatkowego z uwzglednieniem
Zmian przepisow prawa.” — materialy szkoleniowe rzeczoznawcéw majatkowych
Kotobrzeg 14.-16.10.2010r.

- .Podejscie poréwnawcze w wycenie nieruchomoéci — réine aspekty praktyczne.
Rzeczoznawca majatkowy, jako biegty w postepowaniu administracyinym
i sgdowo — administracyjnym” - materialy szkoleniowe rzeczoznawcow
majatkowych Kolobrzeg 11.-13.10.2012r.

- ,Podejscie poréwnawcze, metody statystyczne i modele ekonometryczne
w analizie rynku i wycenie nieruchomosd w MPNP I MKCS. Analiza zmian
dokonanych w ustawie o gospodarce nieruchomoéciami w okresie od 1 stycznia
2014r. do 2017 roku” - szkolenie rzeczoznawcéw majatkowych Kotobrzeg
19.-21.10,2017r.

- Wartos¢ rynkowa i metoda pozostatosciowa w praktyce - zalety, putapki,

zagrozenia, mozliwosC stosowania metody pozostatosciowej na konkretnych

przykfadach w aspekcie definicji wartosci rynkowej z elementami analizy
optymalnego sposobu uzytkowania - szkolenie rzeczoznawcdw majatkowych

Kotobrzeg 07.-09.06.2018r.

]
Mieruchomosdé grentowa — dristka ewidencyjna or 255, obrgh (016 - Kierskowo, gm, Choczewo - sygn, akt OL 1OMG LA 252024



KK Nieruchomosci — Krzysztof Kacprzak
ul. Spokajna 2
05-083 Wasy Kolonia
tel, 664-184-299 ol :
email: rzeczoznawca.kacprzak@grmail.com Sk 1 AT i 3
bieghy sadowy z zakresu wyceny nieruchomoéci i L e

- Nieruchomoscd rolne — uwarunkowania prawne obrotu, charakterystyka rynku
oraz wybrane zagadnienia wyceny” — materialy szkoleniowe rzeczoznawcow
majatkowych Kotobrzeg 14.-16.10.2021r.

- Wycena ograniczonych praw rzeczowych | wplyw na oszacowanie nieruchomosci
praw zobowigzaniowych na gruncie egzekucji sgdowej
z nieruchomosci” — materialy szkoleniowe rzeczoznawcow majgtkowych
Kotobrzeg 12.-14.05.2022r.

- III Ogdlnopolskie Szkolenie MSRM 2023, tym art. warsztaty: Wplyw praw oséb
trzecich na szacowanie nieruchomosci, wygasniecie praw i roszczen osobistych
a wycena nieruchomosci w egzekucji sadowej — Mikotajki 27.-29.09.2023r.

- IV Ogolnopolskie Szkolenie MSRM 2024 - Mikotajki 02.-04.10.2024r.

- Artykut pt. ,Okreslanie wiarygodnosci podobiefstwa nieruchomosci”™ Mieczystaw
Prystupa, Grzegorz Szaraniec, ktory ukazat sie w kwartalniku Rzeczoznawca
Majgtkowy Nr 2 (78), kwiecien — czerwiec 2013 r. wyd. przez Polskg Federacje
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych

- Kwartalnik ,Rzeczoznawca Majatkowy” i ,Wycena”.

4. Daty istotne dla operatu szacunkowego.

-  sporzgdzenie operatu szacunkowego 18.11.2024 r.

- wartos¢ rynkowa nieruchomosci ustalona na dzief 21.10.2024 r.

- okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny na dzien 21.10.2024 r,
- wizja terenowa 21.10.2024 r.

5. Stan i opis przedmiotu wyceny.

5.1. Stan wedlug ksiegi wieczystej.

Wyceniana nieruchomos¢ gruntowa posiada urzadzong ksiege wieczysta KW
GD1W/00020739/2 prowadzong przez Sad Rejonowy w Wejherowie, IV Wydziat
Ksigg Wieczystych — przeglad stanu prawnego wykonany w dniu 18.11.2024 r., wg
stanu na dzien 21.10.2024 r.

Przeglad ksiggi wieczystej zamieszczono w zatgcznikach do operatu szacunkowego.

Dziat I-O — oznaczenie nieruchomosci

Wemianki: - Brak wzmianek

Woisy.
Dziatki ewidencyjne

Nr
Lp. 1. f==- podstawy
WpiSL
Mumer dziatki 255 1,8
;Ef@%’mﬂm‘”mwy /lp. 1.h |kiErzkowO
Sposob korzystania |ROLA
(Obszar catej nieruchomosci 14800,00 M2
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Dzial I Sp — spis spraw zwiazanych z wlasnoscia
Wemianki: - Brak wzmianek
Woisy: - Brak wpisow

Dziatl IT — wiasciciele
Wemianki: - Brak wzmianek
WP)’-SY: e S A
Wiasciciele
MNr
lp. 1, |- podstawy
wpisU
Lista wskazan udziatdw w prawie
(humer udziaty w prawie/ b3
wielkos¢ vdziaty/rodzaj Sl
wspoinoscr) B
Osoba fizyczna (Imiie plerwsze nazwisko, MIRIAM MONIKA KOWZAN, ZBIGNIEW,
fimie ajca, imie matki, PESEL) ALICIA, 94031908965
Dziat I1I —- prawa, roszczenia i ograniczenia
Wemianks:
1, DZ KW /GDIW /35471 /24 /1 - 2024-10-31, 12:56:36 - WPTS OGEOSTENIA UPADEOSCT
Woisy:
M
|Lp. 1. |- podstawy
Wpisu
Mumer wpisu i B
Rodzaj wpisu OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE
e SEUZEBNOSC PRZECHODU I PRZEJAZDU.
(TERE WL WPISANO DNIA 27 WRZESNIA 1979R.
Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedaca osoba |Lp. 1. [ZAKEADY ENERGETYCZNE W GDANSKU
prawng {nazwa)
Lp. 2. |-
Numer wplisu 2 7
Rodzaj wpisu INNY WPIS
|OSTRZEZENIE O UDZIELENIU ZABEZPIECZENIA
Tresé wpisu ROSZCZENIA O UZNANIE CZYNNOSCI
|PRAWNYCH ZA BEZSKUTECZNE PDPRZEZ}ZAKAZ
ZBYWANIA I OBCIAZANIA NIERUCHOMOSCI
i0soba fizyczna (Trnie pierwsze
isko) Lp. 1. ZBIGNIEW LANGE
Lp. 3. |-
Numer wpisu 3 t]
Rodzaj wpisu OSTRZEZENIE
Tresé wpisu OSTRZEZENIE O TOCZACYM SIE POSTEPOWANIU
7 POWODZTWA ZBIGNIEWA LANGE PRZECIWEKD
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MIRIAM KOWZAN O UZNANIE ZA BEZSKUTECZNE
CZYNNOSCI PRAWNYCH POLEGAJACYCH NA
DAROWANIU NIERUCHOMOSCI POEOZONE] W
CHOCZEWIE POPRZEZ USTANOWIENIE ZAKAZU
ZBYWANIA 1 OBCIAZANIA NIERUCHOMOSCI DO
CZASU PRAWOMOCNEGO ROZSTRZYGNIECIA
SPRAWY

Osoba fizyczna (Tmiie pierwsze

fsko) Lp. 1. |ZBIGNIEW LANGE
Lp. 4. |-
Numer wpisu 5 12
Rodzaj wpisu INNY WPIS
WPIS O WSZCZECIU EGZEKUCII Z
NIERUCHOMOSCT Z WNIOSKU WIERZYCIELA:
TresE woisy ZBIGNIEW LANGE W SPRAWIE KM 171/19

P PROWADZONE] PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO

PRZY SADZIE REJONOWYM W WEJHEROWIE
SZYMONA FUDALEWSKIEGD

Dziat IV - hipoteka
Wemianki; - Brak wzmianek
Wiisy: - Brak wpisow

Uiwagi: - Brak,

5.2. Stan prawny.
Stan prawny przedmiotowej nieruchomosci jest uregulowany.

Nieruchomos¢ stanowi wiasnosc:
- MIRIAM MONIKA KOWZAN 1/1.

Wiasnos¢ nieruchomosci  stwierdzono na podstawie ksiegi  wieczystej KW nr
GD1W/00020739/2.

Dostep do dziatki ewid. nr 255 mozliwy nieutwardzona droga gruntows stanowiaca dziatke

ewid. Nr 257 oraz 261 stanowigce teren drogi wewnetrznej oznaczonej w MPZP symbolem
2.KDW.

5.3. Opis nieruchomosci.
LOKALIZACIA

Szacowana nieruchomosc zlokalizowana jest w potudniowo-zachodniej, peryferyjnej czesci
obrebu Kierzkowo, wsrdd pdl uprawnych oraz terendw zalesionych, w odlegtosci okoto 650 km
od terenu zwartej zabudowy. Wies Kierzkowo to wie$ lezaca w gminie Choczewo. Nalezy
do wojewodztwa pomorskiego, powiatu wejherowskiego. Wedtug Narodowego Spisu
Powszechnego Ludnosci i Mieszkan z 2021 roku liczba ludnoéci we wsi Kierzkowo to 207
z czego 50,2% mieszkarcow stanowig kabiety, a 49,8% ludnosci to mezczyZni. Miejscowoéé
zamieszkuje 4,1% mieszkarficow gminy.
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Choczewo to gmina wigjska w Polsce potozona w wojewddztwie pomorskim, w powiecie
wejherowskim. W latach 1975-1998 gmina administracyjnie nalezata do wojewodztwa
gdanskiego. Siedzibg gminy jest wies Choczewo. Wedtug danych 31 grudnia 2019 roku gmine
zamieszkiwato 5495 osob. Okolice miejscowosci  Lubiatowo, Kierzkowo i Kopalino
w gminie Choczewo wybrane s3 na lokalizacje pierwszej polskiej elektrowni atomowej.
26 pazdziernika 2023 wojewoda pomorski poinformowat o wydaniu decyzji lokalizacyjne
dla tej inwestyciji.

Lokalizacja ogdlna wsi Choczewo

Dizlagos

L Peymewn

ThETewe

Cipigrrig

BTl CWHIDRCTIT H
Kierzkown. gmina Chocraws

S N F

Przedmiotowa nieruchomos$¢ gruntowa, stanowigca dziatke ewidencyjng nr 255 oddalona jest
od centrum wsi Choczewo i zwartego skupiska zabudowar o okoto 5,1 km.
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[ErY

Lubitcws

Kierzkoan

Mm t’ﬂll'.':‘f""hkl
i Guisii Lebarski
Onieks Leborskie

im0

Jabkna Kier fenwe

Mierhowek Luble

/Cm-grﬂnauﬂiﬂu abeph Klerzkowa (MHE). semer dz 255

Przedmiotowa nieruchomosc stanowi niezabudowana dziatka gruntu o nr ewid.: 255,
o0 powierzchni 14 800,00 m?. Dziatka ta potozona jest w pétnocno-zachodniej czesci wsi, okoto
650 m od terenu zwartej zabudowy wsi, w sasiedztwie pot uprawnych (gruntéw ornych)
oraz terendw zalesionych.

Lubkraka

Dziatka nr: 255 posiada zapewniony bezposredni dostep do drogi publicznej. Przedmiotowa
dziatka charakteryzuje sie dobrym potozeniem jesli chodzi o walory rolne. Sgsiedztwo uznac
nalezy za dobre. Warunki dojazdu przecietne (nieutwardzona droga gruntowa oznaczona
w MPZP symbolem 2.KDW).

Przedmiotowa dziatka znajduje sie w sasiedztwie innych dziatek ewidencyjnie rolnych (gruntow
ornych i uzytkdw zielonych).

i 11
Mieruchomost grantown — deistka ewidencyjna nr 233, obreh 0016 —  Kierzkowo, pm. Choceewo - sypn. akt OLIOWEL 252024




KK Nieruchomosci — Krzysztof Kacprzak

ul, Spokoijna 2
05-083 Wasy Kolonia R e
tel. 664-184-299 RN
email: rzeczoznawca.kacprzak@gmail.com et
bieghy sadowy z zakresu wyceny nieruchomosci T e

DS gmidencyng b
Choczewo - gmina wisjska, obrgb Kierzkown (D06). numer dz 255
FTVE04 20076265

Grunty wg danych ewidencji gruntdw (EgiB):

Dziatka nr 255 skiada sie z nastepuiacych gruntow:
| Nr dziatki | 1d dziatki || Kiasouzytki EGB || Pow. dziatki [ha] |
255 “221504_2.0015.255 H RV 14800,00

Teren nie jest zroznicowany jesli chodzi o rzezbe terenu (teren dziatki jest niemal zupelnie
ptaski), takze ksztalt dziatki za dosc regularny, zblizony do wieloboku.

Rzezba terenu, ani inne czynniki nie wplywajg znaczaco i nie utrudniaja potencjalnego,
czy tez optymalnego wykorzystania gruntu, w sposob zauwazainy.

Teren dziatki w wiekszosci porosniety jest planowo nasadzonymi drzewami zardwno iglastymi
(m.in. swierk, sosna) jak i lisciastymi (m.in. brzoza). Drzewostan w wieku ok. 20-25 lat.
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Aktualnie caty areat dziatki nr 255 wyceniana nieruchomos$¢ jest w znacznym stopniu zalesiona

drzewami zardwno iglastymi (m.in. Swierk, sosna) jak i lisciastymi (m.in. brzoza), dodatkowo
w obrebie przedmiotowej dziatki znajduja sie zbiorniki wodne.

— \
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D2rEkl dwidencyima

il o
Checiewo - gmina wiejska. abreb Klerzkowo [(H8]. numer dz 255 [ :

§ { A IEE

Na dzialce, poza nasadzeniami drzew, ktorych wplyw okredla sie jako neutralny,

nie stwierdzono elementéw, czy czynnikdw mogacych mie¢ znaczacy i istotny wphyw
na jakiekolwiek ograniczenie, czy utrudnienie ich wykorzystania.
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6. Przeznaczenie nieruchomosci

Przedmiotowa dziatka nr 255 potozona jest na terenie gminy Choczewo, dla ktdrego to terenu
jest uchwalony aktualny miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z Uchwalg Nr LXXIV/597/2024 Rady Gminy Choczewo z dnia 24 stycznia 2024 r,
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Choczewko-
Jackowo-Kierzkowo w gminie Choczewo przedmiotowa dziatka nr 255 znajduje sie
na terenach rolnych z zakazem zabudowy — oznaczonych jako 2RN.

A "c
<=M Pole cwidencylne | 14800
Dwita altuainodei . | 2028-11-11 050032

crmuwgmhl-phim abrgh Klerzkowa (0015 -'v.merdzzs-;

Protokdt z przegladu badania przeznaczenia nieruchomosci zamieszczono w zalacznikach
do niniejszego operatu szacunkowego.

Przyjmuje sie, Ze zgodnie z ich aktualng funkcig i aktualnym wykorzystaniem dziatka nr 255
stanowi dziatke rolng — teren rolniciwa z zakazem zabudowy.

Uwagi: - Brak.
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7. Procedura szacowania.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz. U. z 2023 r. poz. 1832), majac na uwadze cel wyceny
i zgodnie z ustawa o gospodarce nieruchomosciami oraz Powszechnymi Krajowymi Zasadami
Wyceny, ustalenia rynkowej wartoéci nieruchomosci mozna dokonaé stosujac podejscie
porownawcze, dochodowe lub mieszane. Wybor podejscia zalezy przede wszystkim od celu
wyceny, rodzaju | potozenia nieruchomosdi, funkcji w planie miejscowym, stopnia wyposazenia
w infrastrukture techniczna, stanu zagospodarowania oraz dostepu  danych
o cenach nieruchomosci podobnych.

Zgodnie ze zleceniem, oszacowaniu podlega wartos¢ rynkowa nieruchomosci w stanie
aktualnym na dziet szacowania.

Wedtug art. 151 ust. 1 powyzszej ustawy ,Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi
szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos¢ w transakgji
sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktorzy
maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz
nie znajduja sie w sytuacji przymusowej.”

Wedtug Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 575/2013 z dnia
26 czerwca 2013 r. w sprawie wymogow ostroznosciowych dia instytucji kredytowych i firm
inwestycyjnych, zmieniajgce rozporzgdzenie (UE) nr 648/2012 ,wartoS¢ rynkowa”
w odniesieniu do nieruchomosci oznacza szacunkowa kwote, jaka w dniu wyceny mozna
uzyska¢ za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziataja
Z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej”.

Wartos¢ nieruchomosci gruntowej okreslono zgodnie z celem wyceny wedlug stanu
na dzien wizytacji nieruchomosci.

Z tresci art. 4 pkt 17 ww. ustawy wynika, iz przez stan nieruchomosc nalezy rozumiec,
stan zagospodarowania, stan prawny, stan techniczno-uzytkowy, stopien wyposazenia
w urzgdzenia infrastruktury technicznej, a takze stan otoczenia nieruchomoscl, w tym wielkost,
charakter i stopien zurbanizowania nieruchomosci, w ktdrej nieruchomosc jest potozona.

Zgodnie ze zleceniem, oszacowaniu podlega wartos¢ rynkowa nieruchomosci w stanie
aktualnym na dzien szacowania.

Zgodnie z zapisem art. 152. 1. Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 o gospodarce
nieruchomosciami ,,Sposoby okresiania wartosci nieruchomosci, stanowigce podejscia do ich
wyceny, s3 uzaleZnione od przyjetych rodzajow czynnikow wplywajacych na wartosc
nieruchomosci’. Czynnikami tymi w zaleznosci od podejscia sa, dla podejécia:

- poréwnawczego — ceny nieruchomosci:

-  dochodowego — dochody (czynsze);

- kosztowego — koszty (odtworzenia lub zastapienia);

- mieszanego — wybrane parametry podejs¢ wymienionych wyzej.

'-.u':ufartnér': rynkowg nieruchomosci mozemy okreslic przy zastosowaniu podejscia
porownawczego, lub dochodowego ewentualnie, jezeli istniejg uwarunkowania niepozwalajgce
na zastosowanie zadnego z powyiszych podej$¢ wartos¢ rynkowa nieruchomosci mozemy
okresli¢ w podejsciu mieszanym.

Biorgc pod uwagg przestanki wymienione art. 154. Ust. 1. Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
0 gospodarce nieruchomosciami, wwzgledniaiac w szczegdinosci cel wyceny, rodzaj
/ pofoZenie nieruchomosci, jef przeznaczenie w planie migfscowym, stan nieruchomosci oraz
dostepne dane o cenach { cechach nieruchomosc podobrych wartosé prawa wihasnosc
do nieruchomosci, oszacowano w podejéciu mieszanym, wartos¢ nieruchomosci gruntowej
przy zastosowaniu podejscia pordwnawczego.
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Przy podejsciu poréwnawczym konieczna jest znajomos¢ cen transakcyjnych nieruchomosci
podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomosdi,
wptywajacych na poziom ich cen.

Zgodnie z art. 153. Ust. 1. ,podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci
nieruchomosci  przy zafoZeniu, Ze wartos¢ ta odpowiada cenom, Jjakie uzyskano
za nieruchomosci podobne, ktdre byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie
ze wzgledu na cechy roZnigce nieruchomoscl podobne od nieruchomosc wycenianej oraz
uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu. Podejscie porownawcze stosuje
sie, jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianey'.

W podejsciu porownawczym stosuje sie metode poréwnania parami, metode korygowania
ceny sredniej albo metode analizy statystycznej rynku. Ze wzgledu na rodzaj przedmiotu
wyceny, cel i wyniki analizy rynku lokalnego nieruchomosci podobnych, do okreslenia wartosci
rynkowej prawa wtasnosci do nieruchomosci gruntowej niezabudowanej (rolnej), zastosowano
metode porownania parami, ktéra polega na okresleniu wartosci nieruchomosci
przy zatozeniu, ze wartosc ta odpowiada cenom, jakie za nieruchomosci podobne, ktdre byty
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy rdznigce
nieruchomosci podobne do nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu
cen w skutek uptywu czasu. Podejscie pordwnawcze (zgodnie art. 153. Ust. 1. U.g.n.) stosuje
sig, jeZeli sg znane ceny i cechy nieruchomaostci podobnych do nieruchomosci wycenianej (czyli
pordwnywalnych ze wzgledu na potozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposéb korzystania
oraz inne cechy wplywajace na jej wartosc).

Opis procedury szacowania

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci powinna zawierac sie w przedziale pomiedzy cena minimalna
Crin | ceng maksymalng Crax @ zatozenie to powinno speiniac nastepujgce wymogi:
umozliwiC zastosowanie interpolacji dla oszacowanej wartos¢ znajdujacej sie wewnatrz

przedziatu cenowego

umozliwi¢ zastosowanie wag cech rynkowych dla okreslenia wartosci znajdujacej sie wewnatrz
przedziatu cenowego

umozliwic zastosowanie zasady ekstrapolacji w sytuacji, gdy wyceniana nieruchomos¢ posiada
parametry w zakresie cech rynkowych lepsze od parametrow nieruchomosci
0 cenie maksymalnej lub gorsze od parametrow nieruchomosci o cenie minimalnej —
ekstrapolacja pozwala na okredlenie wartosci poza przedziatem { Cuin, Cinax }

zabezpieczy¢ rzeczoznawcow przed popetnieniem zasadniczych bledéw, gdyz szacowana
wartos¢ jest konfrontowana z zakresem cen na rynku nieruchomosci.
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Do wyceny gruntu zastosowano podejscie poréwnawcze i zrealizowano nastepujacg procedure
przy wykorzystaniu metody poréwnania parami (Nota Interpretacyjna — Zastosowanie
podejscia pordwnawczego w wycenie nieruchomosci).

« Opisano nieruchomosc bedacy przedmiotem wyceny.

s Okreslono rynek lokalny poprzez ustalenie rodzaju, obszaru i okresu badania cen

transakcyjnych.

« Przyjeto cechy rynkowe charakterystyczne dla nieruchomosci 1 okreslono ich wagi
procentowe.

« Wybrano do pordwnan 3 nieruchomosci najbardziej podobne pod wzgledem cech
rynkowych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, wraz z podaniem ich opisu
i charakterystyki.

« Utworzono pary porownawcze nieruchomosci, w ktdrych cechy wycenianej nieruchomosci
porownuje sie z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci.

» Wyliczono poprawki stanowiace wynik uwzglednienia rdznicy cech i przypisanych
im wag pomiedzy nieruchomoscia wyceniang a nieruchomosciami wybranymi.

s Okreslono wartosci nieruchomosci z kazdej pary porownawczej, jako ceny transakcyjnej
skorygowanej o sume poprawek.

« QOstatecznie okreslono wartos¢ nieruchomosci wycenianej, jako $rednig arytmetyczng
z wartosci uzyskanych z poréwnan w poszczegolnych parach.

Sposdb optymalnego uZytkowania oznacza najbardziej prawdopodobne wykorzystanie
nieruchomosci, ktore jest fizycznie moZiiwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszczaine,
ekonomicznie oplacaine f Zapewniajgce najwyZszg wartosc wycenianej nieruchomosdi.

W toku analizy rynku ustalono, iz w przypadku tego typu nieruchomosci nosnikiem wartosci
rynkowej jest grunt. Jako jednostke porownawcza przyjeto 1 m? powierzchni gruntu.

Przyjeto zatozenie, Zze optymalnym sposobem uzytkowania bedzie aktualny sposdb
uzytkowania, czyli 2ze nieruchomos¢ bedzie wykorzystywana do celdw rolniczych —
gospodarstwo rolne (w skiad ktorego wchodza grunty orne oraz sktadnik budynkowy).

Standardy zawodowe, stosowane pizez [zeczoznawcow majatkowych, pozwalajg
na ufycle w podejsciv porownawczym tw. wspdiczynnika korekcyinego K. Wartosc tego
wspolczynnika nie moZe by¢ dowolna — dopuszcza sie jedynie wartoscl z przedziafu
od 0,90 do 1,10, Wspdiczynnik ten jest stosowany w przypadku, gdy szacowana nieruchomosc
znacznie odbiega od nieruchomosc przyjetych do porownari.

Wspdfczynnik K o wartosci ponizej 1 moZna stosowac, gdy niertichomosc wyceniana
posiada szczegoing wade wykraczajgcg poza cechy rynkowe. Wspolczynnik K o wartoscl
powyZej 1 moZna stosowac, gdy nieruchomosc wyceniana posiada szczegding zalete
wykraczajaca poza cechy rvnkowe.,

Wspoiczynnik korekcyjny rzeczoznawca okresla w oparciu 0 wiasng ocene wplywu zalety
lub wady nieruchomosci szacowanej na jej wartosc.

W niniejszym przypadku nieruchomosci szacowanej nie posiada ona cech, ktére réznia
ja od innych nieruchomosd wystepujacych na wolnym rynku, diatego nie zastosowano

wspotczynnika. Wspétczynnik korygujacy (K) - K = 1,0.

17
MNicruchome$é gruntowa - dziatka ewidencyjna nr 253, obreh 0016 - Kierskowo, gm. Choczewo - gypn. akt OLIOMGL1252024




KK Nieruchomosci - Krzysztof Kacprzak
ul. Spokojna 2
05-083 Wasy Kolonia
tel. 664-184-299
email: rzeczoznawca.kacprzak@gmail.com
biegty sadowy z zakresu wyceny nieruchomosci

.

8. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci.

Przedmiotowa nieruchomo$¢ gruntowa zgodnie z ewidencig gruntow, jak i aktualnym
wykorzystaniem stanowi grunty rolne - zalesione.

Lokalny rynek nieruchomosci niezabudowanych przeznaczonych na cele stricte rolne
(grunty orne i uzytki zielone), na terenie powiatu wejherowskiego oraz puckiego jest
relabywnie dobrze rozwiniety, rocznie notuje sie tutaj kilka transakdji.

Ceny przedmiotowych nieruchomosd ksztattuja sie na poziomie od niespetna 20 tysigcy
do nawet blisko 100 tysiecy ziotych za 1 ha i sg porownywalne do cen, jakie notuje sie
na terenie innych gmin powiatu wejherowskiego. Najnizsze ceny osiggajg nieruchomosci
potozenie w znacznym oddaleniu od zabudowan i siedlisk, o duzej powierzchni (ponad 3 ha)
oraz nieregularnym ksztatcie. NajwyZsze ceny osiggaja natomiast nieruchomosci o atrakcyjnej
powierzchni (do 1,5 ha), regularnego ksztattu, zlokalizowane w sasiedztwie zabudowan i
siedlisk, z bezposrednim dostepem do utwardzonej drogi dojazdowej.

Dokonujgc oszacowania przedmiotu wyceny, przeanalizowano akty notarialne kupna —
sprzedazy podobnych nieruchomosci z ostatnich 24 miesiecy. Analiza objeto transakcje
prawem wiasnosci nieruchomosd gruntowych, sklasyfikowanych, w ewidencji gruntdw jako
grunty rolne.

Dla potrzeb wyceny przeprowadzono analize rynku lokalnego o nastepujgcych parametrach:

» rodzaj rynku: rynek praw wiasnosci do gruntow rolnych (gruntow ornych oraz uzytkow
zielonych)

# obszar rynku: powiat wejherowski oraz pucki
okres badania: od pazdziernika 2022 r. do dnia wyceny

Zgodnie z § 3 ust. 1 Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci (Dz. U. z 2023 r. poz. 1832) okreslenie wartosci nieruchomosci zostato
poprzedzone analiza transakcji na lokalnym rynku nieruchomosci.

Lo

W analizie nie uwzgledniono tych cen transakcyjnych nieruchomosci, w ktorych wystapila
sprzedaz z odroczonym terminem zapfaty, bonifikata udzielona od ceny, sprzedaz
w postepowaniu egzekucyjnym, lub sprzedaz w drodze przetargu, gdy cena odbiegata
0 wiecej niz 20% od przecietnych cen transakcyjnych nieruchomosci.
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Tabela 1 — Zestawienie i opis transakcji nieruchomosciami gruntowymi gg@ n@u)

Sygnatura Dat Cena Cena
L.p. akt / Id Obreb Nr dziatek e twans. [z1] jedn. zalmﬂlliz.
transakcjl [zt/m?] [zt/m?]
1 15877574 Borkown 57 | l4grw23 | 32000000 5,43 5,70
2 15677563 Letowo | 13, 14/1 12 gru23 | 195 000,00 5,20 545 ]
3 15877571 Borkowo | 159 Lgru23 | 110 000,00 1,99 2009 | cmin
4 15877588 Shuszewn 138/21, 138/23 27 lig 23 121 000,00 9,90 1042 |5 Cmax
5 AN 7472/23 Borkowo 172 2 e 3 &0 000,00 4,32 4,67 §
& | AN 1727/2023 | Lubodno 557 22 maj 23 | 100 000,00 7,56 8,19 |
7 | AN2655/2023 | zamowiec | 3120 | 2maj23 | 7500000 | 223 242 |
B | AN 2833/2023 | Karlikowo o4 18 kwi 23 | 150 000,00 397 | 432 |
§ | AN 181572023 | Borkowo 852 13 ut 23 | 100 000,00 3,38 3,71
10 | AN 228/2023 Bychown 65/4 13 sty 23 120 000,00 6,91 7,63
11 | AN4340/2022 | Chrzanowo 11/, 14/5 12pai22 | 34000000 | 595 | 666 |
Sygnatura Lokalizacya,
|Lp. | “akt/Id Obreb | Nrdziatek | ofoczenie / ot mﬂm wmf
transakdji sa=slodrtwo 2o
1 15877574 Borkowo 57 dobre el koraysing DrFaciatny rmmjkzx“z_m‘!ne Dreacieing
2 15877583 berowo 13, 14/1 dabre AWNE] korzysing KOrZystny i OFZecioms
3 15877571 Borkowo 159 prEocione NGl RorZysing karzpstny ,wmaﬁ;'me dlobira
4 | 1s877ses Shizewn 113%% bardzo dobre  |bardzo kormystna | korzystiy preecietne przecietna
5 | AN7472/23 | Borkown 172 | preecielie  |bardzo korzysing | kereystny | preedigine przeciema
PR [ AN 1?2?12023 Lubocing 597 dobre bardao korzysing DrFScieiny korzystne dobra
7 AN 2B55/2023 Zamowie: 2211%%' 2228156’ prEecigine mnief koyzysing karzystny prFeqeine przeceing
B AN 2333;Fiﬂi3 _Karlikowo Fa prEegieine el korzysing  |miniey karzysiny praeciatne prracietng
g AN 1819/2023 |  Borkowo 8572 Bardzo dobre Kkorzystng prEecietny ey koraystne | dobra
10 AN 278/2023 |  Bychowg 65,4 prEedieme korgysma KIS gy AovEstne | perecielng
11 | AN 4340/2022 | Chrzanowo 116, 14/5 |bardro dofve | mnied korzysing | korzystny precistne | preecietna

Peine zestawienie wszystkich transakcji, ktdre miaty miejsce na rynku lokalnym w okresie
analizy rynku dostepne w zasobach elektronicznych rzeczoznawcy majgtkowego.

Dokonujac wyceny rozpatrywanej nieruchomosci przeanalizowano akty notarialne kupna —
sprzedazy nieruchomosci podobnych. Analiza objeto transakcije na terenach powiatu
wejherowskiego oraz puckiego.

Micmichomogé gruntowa — diiutka ewidencyjna nr 253, obrgb 0016
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W wyniku przeprowadzonej analizy uzyskano nastepujace wartosci istotnych parametrow:

E L.p. Parametr Wartosé
| 1 |Minimalna jedn. cena aktualizowana Cmin 2,09
.“ 2 Maksymalna jedn. cena aktualizowana Cmax 10,42
| 3 | AC cen jednostkowych aktualizowanych S 8,33
4 | Srednia jedn. cena aktualizowana C$r () _ 5,57
5 | Mediana jedn. cen aktualizowanych M . 5,46
| 6 |Dominanta jedn. cen aktualizowanych D o 3,47
7 Ddchyleﬁie-standardnwe jedn. cen aktualizowanych @ 2,52 "
8 | Skosnosc As [%] 45,29%
9 | Wspot. Asymetrii dominanty Aso=[(p-D)/o] [%] 83,33%
10 | Wspot. Asymetrii mediany Asw=[(p-M)/a] [%] _ 437% |
11 | Wspotczynnik Pearsona dla jedn. cen aktualizowanych -0,003 _”
| 12 | Wspdtzzynnik dyspersji jedn. cen aktualizowanych 45,32% i
| 13 |Liczba przedziatéw klasowych 4
14 | Rozpietosc przedziatu klasowego 2,80
Zakresy cenowe

Zakres cen maksymainych: 7 - 10 [z/m?]
Zakres cen Srednich: 4 -6 [zH/m?] o
Zakres cen dominujacych: 2 -4 [zh/m?] !

Wykres skumulowany rozkiadu empirycznego i normalnego

N(Csr=5,57 0=2,52); rozkiad empir. asymetrycznie prawostronny

7 - D=347
- M=546

6 / Gir=5,57
5 -
/
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Podaz na rynku wtornym utrzymuje sie na stabilnym poziomie.

W celu analizy lokalnego rynku nieruchomosci badano akty notarialne, a takze
obserwowano ruch na rynku lokalnym pod wzgledem popytu i podazy.

W okresie badania na przyjetym rynku lokalnym ceny nieruchomosci rolnych
niezabudowanych (gruntdow ornych i uzytkdéw zielonych) ksztattowaty sie na poziomie
od 2,09 z{/m? do 10,42 zt/m?, a srednia cena 1 m? wynosita 5,57 zt/m2.

Nie wzieto pod uwage transakcji, w stosunku, do ktorych zachodzito podejrzenie
szczegolnych warunkow zawarcia transakcii.

W wyniku analizy rynku lokalnego, w tym analizy transakcji kupna-sprzedazy
nieruchomosci podobnych do szacowanej, badan preferencji potencjalnych nabywcéw tego
typu nieruchomosdi, rozméw przeprowadzonych w agencjach obrotu nieruchomesciami oraz
informacji uzyskanych w terenowych osrodkach KOWR, ustalono ze ceny tych nieruchomosci
na okreslonym wyzej rynku lokalnym zalezne sa przede wszystkim od takich cech rynkowych
jak: lokalizacja, otoczenie | sasiedztwo; powierzchnia nieruchomosci; ksztatt nieruchomaosci;
przeznaczenie nieruchomosci oraz jakosc drogi dojazdowej.

Na analizowanym lokalnym rynku, w analizowanym okresie odnotowano kilkanascie
transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi, z czego do wyceny wybrano
11 transakcji — w przypadku nieruchomosci gruntowych rolnych (gruntow ornych | uzytkow
zielonych).

Transakcje te dot. prawa wiasnosci do gruntéw rolnych, ktdre byly najbardziej zblizone
do nieruchomosci przedmiotowych zaprezentowano w tabeli 1.

Zgodnie z art. 4 pkt. 16 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, przez nieruchomos¢
podobng .naledy rozumiec nieruchomosc, kidra jest pordwnywalna z nieruchomoscia
stanowigcg przedmiot wyceny, ze wzgledu na pofoZenie, stan prawny, przeznaczenie, sposcb
korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej wartosc”

Okreslenie cech rynkowych majacych wplyw na ceny na rynku lokalnym

Na podstawie analizy zawartych transakcji oraz informaciji od potencjalnych nabywcow,
uzyskanych podczas wizji w terenie oraz z biur obrotu nieruchomosciami z terenu powiatu
szczycieniskiego, ustalono cechy rynkowe majgace wplyw na warto$¢ nieruchomosci gruntowych
rolnych niezabudowanych, na rynku lokalnym. Cechy rynkowe okreslone w wyniku powyzszej
analizy zostaly przedstawione w ponizszej tabeli (tabeli nr 2):
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Lp. |Cechy rynkowe |Ocena Opis
Lokalizacja, bardzo dobre Potozenie w sgsiedztwie zabudowan i siedlisk.
1. |otoczenie i dobre Potozenie w niewielkim oddaleniu od zabudowan i siedlisk.
sgsiedztwo iprzecietne Potozenie w znacznym oddaleniu od zabudowan i siedlisk.
Powierzchnia \bardzo korzystna | Do 1,5 ha.

3. |nieruchomosdci
|

2. |nieruchomosci  |korzystna 10d 1,5 do 3,0 ha.
: mniej korzystna | Powyzej 3,0 ha.
|Ksztatt korzystny | Nieruchomosc o dosé regularnym ksztatcie.
przecietny | Nieruchomoséé o nieregularnym ksztalcie.

mniej korzystny | Nieruchomos¢ o bardzo niereqularnym ksztalcie.

|Przeznaczenie

korzystne | Nieruchomosg rolna z mozliwoscia zabudowy.
4. |nieruchomosci przecietne Nieruchomose rolna.

mniej korzvstne | Nieruchomose rolna chroniona. N
5 Jakost drogi dobra Dojazd do nieruchomosci drogg utwardzona. "
7 |dojazdowe] przecietna Dojazd do nieruchomosc droga nie utwardzona.

W toku analiza rynku ustalono, ze liczba transakcji prawami wiasnosci nieruchomosc
gruntowych niezabudowanych, na rynku nieruchomosci (powiat wejherowski oraz pucki) nie
jest moze zbyt duza, tym niemniej na ich podstawie i z wykorzystaniem wylacznie narzedzi
statystycznych udato sig wiarygodnie wyznaczy¢ wptyw poszczegdlnych cech nieruchomosci
na ich cene, a wiec ustalic wage cech rynkowych, korzystajac z zasady zwanej ,pozostate
rowne” (ceteris paribus).

Liste cech cenotwarczych jak rowniez ich istotnosc, tj. wage ich wplywu na cene, ustalono
z wykorzystaniem metod statystyczno-analitycznych, na podstawie analizy transakcji
wzbogaconej o informacje z operujgcych na lokalnym rynku nieruchomosd biur posrednictwa
i obrotu nieruchomosciami, na podstawie preferencji potencjalnych nabywcow oraz korzystajac
z posiadanych przez biegtego (rzeczoznawce majatkowego / biegtego sadowego z zakresu

wyceny nieruchomosci) doswiadczenia | znajomosci rynku.

Ustalone wg opisanej wyzej metody wagi cech rynkowych przedstawiono w ponizszych

tabelach.

Wybrano nastepujgce wagi do wyceny:

Cecha

T

Lokalizacia,

] Powierzchnia

3 Ksztalt Frzeznaczenie | Jakosc drogi |
i:;uczal ; "IIE nleruchomosci | nieruchomosci | nieruchomosci | dojazdowej
Waga | 2400% | 28,00% 20,00% — 17,00% 11,00% |
Zakres kwotowy | 1,99 zi/m? 233ztm? | 167 z/m? 142 zi/m* | 0,92 z2/m?
Zestawienie cech rynkowych ich ocen oraz wag:
24,00% 2 28,00% 20,000, 17,00% 11,00%
Lokalizacja, otoczenie Powlerzchnia Ksztalt Przeznaczenie Jakosé drogi
| sasiedztwo nieruchomoci nieruchomosci nleruchomodci | dajazdowej
banﬂudaﬁm Bardze korzysing korzysiny .ﬁrwys:r_r_g o dobra
dobre m::'_ys.‘:r?a prEeceiny _ prrecietng prZecging
przecielne e korzysing miviel korzystry maef korzystne
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Wagi wirtualne cech rynkowych

wraz z przedziatem ufnosci wag przy a =2 [%]
S 2B TR = ST

25,00%

20,00%

17+8,1 [%]

15,00%

144,36 [%]

10,00%

5.00%

0,00% { e -
Lokaizacia, cloczanis | PowssrZChniE reeruchomosc Kezi=t nieruchomosci Przeznaczania nisnuchomosci Jakoss dog dojaed owsj

m | okalizacia, otoczenia | sgsiedztwe m Powierzehnia niemichomodel  Kaztatt nieruchomoscl

8 Przeznaczenie nienschomosc ® Jakost drogi dojazdowe]

Do analizy przyjeto rynek rolnych nieruchomodci gruntowych niezabudowanych,
potozonych na terenie powiatu wejherowskiego oraz puckiego. Okres badanych transakgji
od pazdziernika 2022 r. do dnia wyceny.

Na podstawie badan transakcji i z wykorzystaniem narzedzi statystycznych wyznaczono
wartos¢ wskaznika zmian cen ze wzgledu na uplyw czasu.

Wartos¢ tego wskainika ostatecznie przyjeto jako warto$¢ oszacowang uznana
za najbardziej wiarygodna, tj. metoda najmniejszych kwadratdw (MNK).

Na ponizszym wykresie przedstawiono wynikajace z analizy transakcji rozktad transakgji
oraz zobrazowanie linii trendu:
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z Liniowy trend roczny metoda najmniejszych kwadratow (MNK)
! Trend = 5,85+2,74 [%irok] R2=26[%] o =43,58 [%]
| 120 !
I i
|
10,0 | ™
80 | |
. ]
» i
8.0 |
| §
40 ™ .
]
e e n e s sdmnaas .-
0,0 . . " ORISR SR VS SURET S PRS- DUS
12 pez 7 g 1t 29 mar 24 maj 191p 13wz Blis
|
i ———MetLMNK  —=——-LiniaMax -——-LiniaMin @  Ceny_transakcyine
1

Bazujac na analizie dostepnych danych transakcyjnych, wykorzystujgc metody
statystyczne w toku obliczen otrzymano rdine wartosci wspotczynnika, w zaleznosci
od przyjete] metody. Rzeczoznawca zdecydowat wykorzystal w ocenie rzeczoznawcy
najbardziej wiarygodny wynik i przyja¢ wartos¢ wspotczynnika zmiany cen w czasie obliczony
z wykorzystaniem metody najmniejszych kwadratow (MNK), na poziomie 5,85% rocznie.

Przyjecie tak okreslonej wartosci trendu czasowego | wykorzystanie w wycenie mozliwie
najnowszych transakcji z pewnoscig nie bedzie btedem i pozwoli zachowa¢ ostroznosciowe
podejscie do szacowania wartosci.

-
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9. Okreslenie wartosci przedmiotu wyceny z przedstawieniem obliczen.

W monitorowanym okresie na rynku lokalnym odnotowano kilkadziesigt transakcji
dot. prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowych - gruntdéw rolnych (grunty ome i uzytki
zielone).

Do préby reprezentatywnej przyjeto 11 transakcji dot. nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych, najbardziej podobnych do przedmiotu wyceny pod wzgledem
przeanalizowanych cech rynkowych wptywajacych na wartosc:

Zbior niniejszy zaprezentowano ponizej:

Tabela 1 — Zestawienie | opis transakgji nieruchomosciami gruntowymi (podobnymi)
Sygnatura Cana Cena Cena jedn.
L.p. akt / Id Cbreb Mr dziatek | Data_trans trans. [z] jedn. zaktualiz.
transakcii ; [zt/m?] | [z/m?]
1 15877574 Borkowo | 57 | l4gu3 320 000,00 | 543 5,70
2 15877583 Eetowo 13,141 12 gru 23 195 000,00 5,20 5,46
3 15877571 Baorkowa 18 1gru 23 110 000,00 1,99 2.09 Cmifn
4 15877588 Shuszewo 138/21, 138/23 FTATYE 121 000,00 9,50 1042 Cmax
5 AN 7472/23 Baorkowa 7 | ‘o=l &0 000,00 4,32 467
6 | AN 1727/2023 | Lubocino 55,7 | 22 maj 23 100 000,00 | 7,56 8,19
7 | AN2655/2003 | Zamowiec | 2109, 2085, 2101, 2116 | 12 maj23 75 (10,00 2,23 242
8 | AN 28332023 | Karlkowo o4 [ 18k 23 150 (00,00 3,57 4,32
9 | AN 1819/2023 | Barkowo B5/2 13t 23_ 100 000,00 3,38 3,71
10 | AN 228/2023 | Bychowo E5/4 13 sty 23 120 000,00 6,91 7,63
11 | AN 4340/2022 | Chrzanowo 1176, 14/5 12 paz 22 340000,00 | 595 6,56
. 1_
Sygnatura Lokalizacfa, . 5 i !
Lp. | akt/Id Obreb | Nrdzislek | ofoczeniei | Fowierzchmia |  Ksztalt | Pr 1;:*’*-' drogi |
transakgi Shclitoten | MNPCROMGES . | RAMCHCNOICE | ISR | BRI |
1 15877574 Borkowo 57 diabre ] korzysing preeciatny miicf korzysine przecielng
2 15877583 Eetowo | 13, 14/1 dobre mnic] kovzystna korzystny | ~ koysine || przecieina
3 15877571 Borkowo 159 przegieine ey korzysing korzysiny prEeCeme dobra
4 15677588 | Stuszewo lf:;‘:é; bardzo dobre | bardzo korzystns Korzystny praecietns proacietns
5 AN 7472123 Borkowo 172 prraciaine Bardes korzysing korspsing Lrraciaing Drrecietng
& | AN 1727/2023 | Lubacdng 5577 dobre bardzo korzystng preecietny | kozystne dobra
- : 2109, 2085, : . ’ . :
) Bt el Bt 210L, 21_4;:, R e I ; A N v 7 _{ :
B AN 2833/2023 | FKadikowo o4 przedictre | mnisf korgysing ey kargystny prEecieine piFecieng
g AN 1819/2023 Borkowa 85/2 bardzo dobre korzysing prEecieiny miej karzystng dotra
10 AN 228/2023 Bychowo 654 Lrrecistne _ korzystng korzystny e korzysineg mZecena |
11 | AN 4340/2022 | Chrzanowo | 1106, 14/5 | Samlzo mef korzystng | korepsiny predetne | preedioma

W zbiorze tym okreslono:

Cene minimalng - Con = 2,09 zt/m?
Cene maksymalng - Cnax = 10, 42 zt/m?
AC = 8,33 zt/m?

Cene $rednia: 5,57 z/m?
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9.1. Charakterystyka nieruchomosci wzietych do poréwnan

Do porownan, z proby reprezentatywnej wybrano 3 transakcje najbardziej podobne
do przedmiotu wyceny pod wzgledem przeanalizowanych cech rynkowych wphywajacych
na wartosc:

Nieruchomosé Nr 4
Nieruchomos¢ Nr 5
Nieruchomosc Nr 6

- I =
Nieruchomosc grutnowa niezabudowana stanowiaca dziatki

ewidencyjne nr 138/21 oraz 138/23 o pow. 12 227 m?, polozona
jest w powiecie wejherowskim, w gminie Gniewno, obrebie
Stuszewo (0014), Sasiedziwo stanowia zabudowania oraz siedliska.
Dziatka o dosic regularnym ksztatcie. Z ustalen planistycznych
wynika, iz jest to grunt rolny, dojazd droga gruntows
nieutwardzona,

Nieruchomosc byla przedmiotem obrotu dnia 27.11.2023r.

Cena transakcyjna: 121 000 zt, zaktualizowana cena 1 m? wynosita
10,42 zH/m?

Nieruchom Nr

Nieruchomosd grutnowa nlezabudowana stanowigca dziatke
ewidencyjna nr 172 o pow. 13 900 m?, polozona jest w powiecie
wejherowskim, w gminie Choczewo, obrebie Borkowo (0005).
Nieruchomos¢ ziokalizowana w znacznym oddaleniu od zabudowan
i siedlisk. Dziatka o dos¢ regularnym ksztatcie. Z ustalen
planistycznych wynika, iz jest to grunt rolny, dojazd droga
gruntowg nieutwardzona.

NieruchomosE byka przedmiotem obrotu dnia 02.06.2023r.

Cena transakcyjna: 60 000 z, zaktualizowana cena 1 m? wynosita
4,67 zh/m2.

NieruchomosE Nr 6

Nieruchomos¢ grutnowa niezabudowana stanowigca dziatke
ewidencyjng nr 59/7 o pow. 13 228 m?, polozona jest w powiecie
puckim, w gminie Krokowa, obrebie Lubocine (0010).
Nieruchomos¢ zlokalizowana w niewielkim oddaleniu od zabudowan
i siedlisk. Dziatka o nieregularnym ksztatcie. Z ustalen
planistycznych wynika, IZ jest to grunt rolny z mozliwoscia
zabudowy, dojazd droga utwardzona.

Nieruchomosc byla przedmiotem obrotu dnia 02.06.2023r.

Cena transakcyjna: 100 000 2, zaktualizowana cena 1 m? wynosita
8,19 zt/m?.
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Okreélenie wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci.

Zgodnie z zakresem niniejszej wyceny oszacowano wartosC rynkowg przedmiotowe]
nieruchomoscd gruntowej, w podejéciu poréwnawczym, metodg pordwnania parami.

Tabela ponizsza przedstawia

charakterystyke przedmiotu szacowania

i obiektow

wykorzystanych do poréwnan w aspekcie cech rynkowych oraz zawiera zestawienie
nieruchomoscl w parach pordwnawczych (wszystkie pordwnania)
rynkowej prawa wiasnosci 1 m? powierzchni gruntu

obliczenie wartosci

L e P Nieruch. Mieruch. |  Nieruch. Nieruch,
| P- Nieruchomosci SZACOWaNa podobna_1 | podobna_2 podobna_3
| Nr nieruchomosci w bazie — 4 - &
| Data transakcji — 27lis 23 2ce23 | 22maj23 |
| Wartos€ nieruchomosei[zf] |  — 121 000 60 000 100 000
Sygnatura akt — brak danych AN 7472/23 | AN 1727/2023
E'E_rg_lgm ''''''''' Kierzkowo Shiszawo Borkowa Luboging
Cena jedn. aktualizowana [zt/m?] 10,42 4,67 819
| 1 Lokalizacla, otoczenie i sasiedztwo dobre bardeo dobve praecielne diabre
2 | Powierzchinia nieruchomosc m‘ta' v bardzo korzysing | Dardzo kovzystng | bardZo korzystng
3 Ksztait nieruchomosc korzystny korzystny kozysty | prrecielny
ﬁ | _I‘:’_tjz_eznan:zenie nigruchomosa preecietne prrecietne prrecistne ' korzystne
5 Jarcf?: drl}gl dojazdowsj prreciging : orEecieing orEZedeing cobrE
Wyniki szacowania metoda poréwnania parami
Nr nieruchomosci z bazy do poréwnanla 4 5 6 |
Cena nieruchumuécl porownawczej Cp [zi/ m2] 1042 467 819
; o Udziat cechy w Zakres Kwotowe poprawki
| Lp. | Cechy rynkowe AC [%] korygujzce ceny
{waga cechy) [zt/m?] migruchomoscl [z8/nP]
i Lokalizacja, otoczenie i sasiedztwo 24,00% 1,99 -1,00 1,00
2 Powilerzchnia nieruchomosci 28,00% 2,33 o
3 Faztatt n:EruEhun'mﬂ:l 20,00% 1,67 I 0,84
4 Przeznaczenie nieruchomodd B 17,00% 1,42 071 ¢
5 Jakosé drc-gl__dq;._aidm-:ej 11,00% ___IJIQZ 092 _5
Sumy:| 100,00% 8,33 -1,00 1,00 -0,79
; o
Ceny skuwgnwana 0 sume poprawek Cw'=Cp+X popr [zt m*] 942 567 | 740
' Srednia arytm. cen skorygowanych = anlk szacowania [zl/m?] 750
Powlerzchnia mejwdmmam_;zamwanej [ m 7 14 800
Wartosc nieruchomosci przed zaokragleniem [z{] 111 000,00
Wartos¢ nieruchomosci (zaokraglona do 1 tys. zi )[z1] 111 000,00

Przyjeto wartosé 1 m2: 7,50 zt/m?2
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Wartoé¢ rynkowa prawa wiasnoéci czesci wycenianej nieruchomosci gruntowej, stanowigcej
dziatke ewidencyjna nr: 255 o powierzchni: 14 800,00 m?, potozonej: miejscowosc Kierzkowo,
gmina Choczewo, powiat wejherowski, wojewoddztwo warminsko-mazurskie, wynasi:

Wy=WmxPxK

gdzie:

Wy — wartost rynkowa prawa wiasnosci do wycenianej nieruchomosci
Wimz — najbardziej prawdopodobna wartos¢ 1 m? nieruchomosci wycenianej
P - powierzchnia nieruchomosci w m?

K - wspotczynnik korygujacy (K)

Wy = 7,50 zt/m? x 14 800,00 m? x 1,0 = 111 000,00 z

%ﬁj/&zﬁ

Przyjeto wartosc: 111 000,00 zt
sfownie: sto jedenascie tysiecy zfotych
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10.Komentarz

Dokonujac wyceny prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej, rzeczoznawca dokonat
szczegGtowej analizy rynku tego nieruchomosci na terenie powiatu wejherowskiego oraz
puckiego. Oszacowana wartoé¢ jednostkowa nieruchomosci w stanie aktualnym miesci sie
w przedziale ceny minimalnej i maksymalnej dla przyjetych do pordwnan nieruchomosci
poréwnawczych. Warto$¢ jednostkowa przedmiotowej nieruchomosci uksztattowata sie
na poziomie nieco wyzszym od Sredniej z przedziatu cen z probki reprezentatywnej, czego
uzasadnieniem jest charakterystyka przedmiotowe]j nieruchomosci oraz fakt, iz w przypadku
znaczacych atrybutéw cenotwoérczych ich wartoéci sg korzystne, wyzsze od Srednich
(j. m.n.: bardzo korzystna powierzchnia, dos¢ regularny ksztalt dziatki oraz niewielka
odlegtoé¢ od zabudowan i siedlisk), tym niemniej przedmiotowa nieruchomos¢ posiada rowniez
mniej korzystne atrybuty, jak: przeznaczenie planistyczne z ktdérego wynika, iz dziatka
przeznaczona na cele rolne, nadto dojazd do nieruchomosc stanowi droga gruntowa
nieutwardzona.

Oszacowana wartosC, jest wartoscig rynkowag dla aktualnego sposobu uzytkowania.
Po uwzglednieniu stanu przedmiotowej nieruchomosci stwierdzono, ze jej wartos¢, rozumiana
zgodnie z definicjg wartosci rynkowej, jako szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna
uzyskac za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawileranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktorzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziataja
z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajduja sie w sytuacji przymusowej, jest realng
wartoscig rynkowa. Biorac pod uwage aktualny poziom cen na rynku nieruchomosci oraz stan
i lokalizacje nieruchomosci, oszacowana wartosC mozna uznac za adekwatna w stosunku do
sytuacji na lokalnym rynku nieruchomosci.

Po przeanalizowaniu cech wplywajacych na wartos¢ nieruchomosci | atrybutow
odpowiadajgcych tej nieruchomosci stwierdzono, Ze okreslona wartos¢ odpowiada
uwarunkowaniom rynku oraz czyni zadoS¢ wymogom § 136 Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci w sprawie czynnosci komornikow, ktory stanowi, Ze: ,sume oszacowania
nieruchomosci ustala sie wedtug przecietnych cen sprzedazy podobnych nieruchomosci
w tej samek okolicy, z uwzglednieniem stanu nieruchomosci w dniu dokonania oszacowania”.

Pragne podkreslic, ze uzyskana w operacie wartos¢ prawa do wycenianej nieruchomosci
gruntowej jest wartoscia szacunkowa oparta na wielokrotnym usrednianiu uzyskanych
wynikow. Wyniki licytacji moga sie réznic¢ od okreslonej wartosci i wtasnie ta kwota (uzyskana
w licytacji) bedzie ostateczng za wyceniane prawo. Poza elementami z operatu szacunkowego,
ktore majg wpltyw na wartos¢ wystepuje szereg innych elementéw trudniej wyliczalnych, lub
subiektywnych niedajgcych sie oszacowac.

Popyt na tego typu nieruchomosci gruntowe jest umiarkowany, zatem ptynnos¢ przedmiotowej
nieruchomosci ocenic nalezy na poziomie dos¢ dobrym.

Wszystkie te elementy wplywaja na ostateczng cene zaleina od konkretnej sytuacji
| kryteridw jakimi beda sie kierowa¢ poszczegdlni potencialni nabywcy moga one by¢ réine
od zalozen przyjetych w operacie szacunkowym.

9
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11.Klauzule i ograniczenia do wyceny

- Niniejszy operat szacunkowy sporzadzony zostat zgodnie z przepisami prawa oraz
zgodnie z ,Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny” a takze zgodnie ze stanem
faktycznym i prawnym.

- Zleceniobiorca przyjmuje w dobrej wierze dane dotyczace stanu prawnego
nieruchomosci oraz inne przekazane przez zleceniodawce niezbgdne do opracowania
niniejszego operatu.

- Czynnosci zwiazane z okresleniem stanu techniczno-uzytkowego Przedmiotu Wyceny
maja na celu wylacznie ustalenie wplywu na wartosc i jako takie nie stanowig ekspertyzy
techniczne;j.

- Operat szacunkowy zostal sporzadzony po dokonanych ogledzinach / wizji lokalnej
nieruchomosci oraz badaniu lokalnych rynkéw nieruchomosci.

- Ogledziny nieruchomosci wykonane zostaty w okolicznosciach ograniczonego dostgpu
do informacji, poniewaz pomimo skutecznego poinformowania, Diuzniczka nie byta obecna
na nieruchomosci w wyznaczonym terminie, dlatego tez ogledzin dokonano bez obecnosci
Diuzniczki, co jednak w przypadku nieruchomosci gruntowej niezabudowanej nie ma
istotnego znaczenia dla procesu ogledzin i dalej szacowania wartosci nieruchomosci.

- Operat nie moze by¢ wykorzystywany do celow innych niz wskazany w operacie.

- Wartos¢ rynkowa nieruchomosci okreslona zostata bez uwzglednienia kosztow
transakcji kupna — sprzedazy oraz zwigzanych z ta transakcja podatkow i optat.

- Rzeczoznawca nie odpowiada za wady ukryte przedmiotu wyceny.

- Na podstawie art. 175 ust.3 ugn informacje uzyskane przez rzeczoznawce
majgtkowego w zwiazku z wykonywaniem zawodu stanowig tajemnice zawodowa.
W szczegolnoscl informacje uzyskane w toku wykonywania czynnosci zawodowych
nie moga byc przekazywane osobom trzecim, chyba Ze odrebne przepisy stanowig inaczej
lub w przypadkach, o ktdrych mowa w art. 157, art. 194, art. 195 i art. 195a. ugn.

- Przyjmuje odpowiedzialnos¢ za umiejetnosc, starannosc i dokladnos¢ oczekiwana
od rzeczoznawcy majgtkowego, ale nie przyjmuje odpowiedzialnosci wobec osob trzecich.

- Niniejszy operat szacunkowy wykonano w trzech jednobrzmigcych egzemplarzach.

- Wartosc¢ nieruchomosci moze ulec zmianie w czasie w zaleznosci od popytu i podazy
tego typu nieruchomosci.

12.Wykaz zalacznikow.

- dokumentacja fotograficzna

- protokot z badania stanu prawnego nieruchomosci

- protokot z badania przeznaczenia nieruchomosci

- kopia zlecenia biegtemu czynnosci niezbednych do oszacowania i opisu
- kopia polisy OC rzeczoznawcy majatkowego

Wasy Kolonia, 18.11.2024 r.
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Dokumentacja fotograficzna:

v

Dzialka nr 255 — widok ~ Dziatka nr 255 — widok 3 ]
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Dziatka nr 255 — widok 6 | Dziatka nr 255 — widok 7
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Dziatka nr 255 — widok 8 Dziatka nr 255 — widok 9
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Protokél z badania stanu prawnego nieruchomosci
(sporzadzony w trybie art. 155 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.
z 2024r. poz. 1145))

W dniu 18.11.2024 r. przeprowadzono badanie ksiegi wieczystej GD1W/00020739/2
na podstawie, ktorego ustalono, iz stan prawny ujawniony w ksigdze wieczystej, na dzien
21.10.2024 r., przedstawia sie nastepujaco:

Dziat I-O — oznaczenie nieruchomosci
Wemianki: - Brak wzmisnek
Wpisy.

Dziatki ewldencyjne

MNr

Lp. 1. }— Ipodstawy
wpisu
{Numer dziatki 255 1,9
Potozenie (numer porzadkowy /
miefscowosc)

Sposdb korzystania {ROLA
Obszar cate] nieruchomosci 14800,00 M2

Lp. 1.]1 [KIERZKOWO

Dziat I Sp — spis spraw zwigzanych z wlasnoscia
Wzmianki: - Brak wzmianek
Woisy: - Brak wpisow

Dziat II — wiasciciele
Wemianki: - Brak wzmianek
WEEE:

Wiasciciele

MNr
Lp. 1. |--- podstawy

wWhisu

Lista wskazan udzialdw w prawie
(numer udziaf w prawie’ .. B hn
wiglkos udziahy/rodzaf Lp- 1. B d
wspoinoscr) 6
Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, IMIRIAM MONIKA KOWZAN, ZBIGNIEW,
e ojca, fmie matki, PESEL) ALTICIA, 94031908965
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Dziat III — prawa, roszczenia i ograniczenia

Wemianki:

1. DZ KW./GDIW /35471 /24 /1 - 2024-10-31, 12:56:36 - WPIS OGLOSZENIA UPADLOSCT

Woisy:

Nr
Lp. 1. |- podstawy
wpisu
Numer wpisu 1
Rodzaj wpisu OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE
i SLUZEBNOSC PRZECHODU I PRZEJAZDU.
R WPISANO DNIA 27 WRZESNIA 1979R.
Inna osoba prawna lub jednostka .
organizacyjna niebedaca osobg  |Lp. 1. |ZAKEADY ENERGETYCZNE W GDANSKU
rawng (nazwa)
|P MNr
Lp. 2. |- podstawy
wpisu
{(Numer wpisu 2 7
Rodzaj wpisu INNY WPIS
OSTRZEZENIE O UDZIELENIU ZABEZPIECZENIA
Treéé wpisu [ROSZCZENIA O UZNANIE CZYNNOSCI
PRAWNYCH ZA BEZSKUTECZNE POPRZEZ ZAKAZ
ZBYWANIA T OBCIAZANIA NIERUCHOMOSCIL
Osoba fizyczna (Imie plerwsze
nazwisko) Lp. 1. |ZBIGNIEW LANGE
Mr
Lp. 3. |- podstawy
pisu
Numer wpisu 3 2
Rodzaj wpisu OSTRZEZENIE
OSTRZEZENIE O TOCZACYM SIE POSTEPOWANIU
Z POWODZTWA ZBIGNIEWA LANGE PRZECIWKO
MIRIAM KOWZAN O UZNANIE ZA BEZSKUTECZNE
B CZYNNOSCI PRAWNYCH POLEGAJACYCH NA
Tresé wpisu DAROWANIU NIERUCHOMOSCI POLOZONE] W
CHOCZEWIE POPRZEZ USTANOWIENIE ZAKAZU
ZBYWANIA I OBCIAZANIA NIERUCHOMOSCI DO
CZASU PRAWOMOCNEGO ROZSTRZYGNIECIA
SPRAWY
Osoba fizyczna (Tmie pierwsze
nazwisko) Lp. 1. |[ZBIGNIEW LANGE
Nr
Lp. 4. |- podstawy
wpisu
Numer wpisu 5 12
Rodzaj wpisu INNY WPIS
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KK Nieruchomosci — Krzysztof Kacprzak
ul. Spokojna 2
05-083 Wasy Kolonia
tel. 664-184-299
email: rzeczoznawca.kacprzak@gmail.com

biegly sadowy z zakresu wyceny nieruchomosci Gl B Byt

PIS O WSZCZECIU EGZEKUCII Z
NIERUCHOMOSCI Z WNIOSKU WIERZYCIELA:
ZBIGNIEW LANGE W SPRAWIE KM 171/19

Trec i PROWADZONE] PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO
PRZY SADZIE REJONOWYM W WEJHEROWIE
SZYMONA FUDALEWSKIEGD
Dziat IV — hipoteka

Wemianki: - Brak wzmianek
Wpisy: - Brak wpisow

o %‘“‘%z/’“

Data sporzadzenia: 18.11.2024 r. Krzysztof Kacprzak
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KK Nieruchomosci — Krzysztof Kacprzak
ul, Spokeojna 2
05-083 Wasy Kolonia
tel. 664-184-299
email: rzeczoznawca.kacprzak@amail.com T fiy
biegly sadowy z zakresu wyceny hleruchorosci et

Protokot z badania przeznaczenia nieruchomosci
(sporzadzony w trybie art. 155 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.
z 2024r. poz. 1145))

Szczegotowe okreslenie Tekst: Uchwata Nr  LXXIV/597/2024 Rady Gminy Choczewo z dnia
dokumentu lub zrodto danych 24 stycznia 2024 r, w sprawie uchwalenia miejscowego planu
z ktérego dokonywany jest wypis | zagospodarowania przestrzennego Choczewko-Jackowo-Kierzkowo
w gminie Choczewo

Miejsce udostepnienie wypisu, Urzad Gminy Choczewo
jednostka udostepniajaca |

Data, na ktdrg dokonano badania | 21.10.2024 .

Tres¢ wypisu

Zgodnie z Uchwatg LXXIV/597/2024 Rady Gminy Choczewo z dnia 24 stycznia 2024 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Choczewko-Jackowo-Kierzkowo
w gminie Choczewo przedmiotowa dziatka nr 255 znajduje sie na terenach rolnych z zakazem zabudowy
— oznaczonych jako 2RN,

i

Tntormaca o obiekde
Mumer rdnosti | 221508 2

—— Marwm obrgbu L T
Mares gmisy Choczes

S Detaakhssinobcl | 20241511 0600 17

= Plany miejscowe -
R DENACTAy Hyfhboiem RN
Teres roMUCTED T Zakadum Tabuidowy
=] |rm»m
£ wna 20240024 opabihonang dd M0 w
ekl e Woppuncing Wntwodsiea
poz. 945

&L TR B Ll e T D SR e
LRI NI O P TS e
JEie——

Tafka oMo =
Choczows - giming wisfska, otoet Kierzkowo (D016 numes dz 255

Frzygmuje sig, Ze zgodnie z ich aktualng funkcig i aktualnym wykorzystaniem dziatka nr 255 stanowi |
dziatke roing — teren rolnictwa z zakazem zabudowy.

Uwaqi: - Brak.

oy

Data sporzadzenia: 18.11.2024r. Sporzaadzif:  Krzysztof Kacprzak
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KK Nieruchomaosci — Krzysztof Kacprzak
ul. Spokojna 2
05-083 Wasy Kolonia
tel. 664-184-299
email: rzeczoznawca.kacprzaki@gmail.com
biegly sadowy z zakresu wyceny nieruchomoséc

S TR

Kopia zlecenia biegtemu czynnosci niezbednych do dokonania oszacowania i opisu

- Laskowski Piotr

KANCELARIA BADCY PRAWRESD

Olsziyn, dmia 8 102024 1.

Erzysziof Kacprzak
Biegly Sadowy z zakresn wyceny nieruchomosci
przy Sadzie Okrggowym w Olsziynie
Rreczoznawca majatiowy. upr. Nr 6526
Syndvic Piotr Laskowsld

or licencji 1738

Binro Syndyka

ul Sielska 1247411

10-802 Olsztyn

ZLECENIE

ktdrej Sad Rejonowy w Wejherowie, IV Widzial Esiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysts o or
GD1W/00020739/2 za cene 1.800,00 z1.

Informuje, iz zostalem wyznaczony Syndykiem w postepowanin npadicfciowym Miriam Kowzan-
Tsymbal - zgodnie 7 postanowieniem Sgdu Rejonowego w Olsztynie z dnia 25.05.2024r w sprawie o
sygn akt OLIO/GU/A25/2024. Postanowienie upadloSciowe ftoczy sie pod  syenaturs:
OL10/GUp/4/2024. Opis i oszacowanie jest preeznaczony do w/w prowadzonego postepowania
npadiosriowego.

Operat winien by¢ sporzadzony zgodnie z wymogami art. 319 nstawy z dnia 28 lutego 2003r.
Prawo Upadlosciowe (Dz. 2022.1520 ze zm ) oraz przez osobe wpisang oa liste bieglych sadowych z

zakvesu szacowania w/iw mienia
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KK Nieruchomosci — Krzysztof Kacprzak
ul. Spokajna 2 7
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tel. 664-184-299 HH:
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Kopia polisy OC rzeczoznawcy majgtkowego

[ gty

1O

POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEY ZAWODOWE)

NR 1089961841

Okres ubezpieczenia: od 22.12.2023 r. de 21.12.2024 T

‘Ubezpieczajacy: KREYSITOF KACPRIAK
Adres | WRSY-HOLONEA, SPCKCONA 7, 05-083 TABORGW
Femali: KRI55, KACPATAKSMGHAILCTM

Uhezpieczony: KREZYSITOF KACPRZAK
Adtes 2amissTiaeia: WASY-KOLONIA 13, 05-053 ZAECIROW
E-maf: KRIYS. KALPAIAIREHATL [0

Tefefon: +35666410426%

Filefon: +eRpbe1849255

Zakres ubszpieczenia dobrowolnega
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