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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

32.2020

Zleceniodawca

Starosta Cztuchowski
Al. Wojska Polskiego 1
77-300 Cztuchow

Opis nieruchomosci

Rodzaj nieruchomosci : Nieruchomoéé gruntowa, niezabudowana,

w - grunty pod rowami

Gmina : Czarne, Obreb: Czarne 49
Dziatka nr 265/2 o powierzchni 0,6855 ha
Adres: 77-330 Czarne

Cel wyceny

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci
gruntowej dla potrzeb ustalenia ceny sprzedazy

Metoda wyceny

Podejscie por6wnawcze, metoda korygowania ceny $redniej

Wskazanie oséb,
ktérym przystuguja
prawa do
nieruchomoscii ich
rodzaj

Wiasnoéé: Skarb Panstwa w administrowaniu
Starosty Cztuchowskiego

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci

Prawo witasnosci

23.170 zt

( stownie : dwadziescia trzy tysigce sto siedemdziesiagt ztotych )

Daty istotne dla
okreslenia wartosci

Data sporzadzenia operatu: 19.09.2020
Data okres$lenia wartosci : 19.09.2020
Data stanu nieruchomosci : 10.09.2020
Data ogledzin nieruchomosci: 10.09.2020

Autor operatu
szacunkowego

mgr inz. J6zef Bil

Rzeczoznawca Majatkowy, uprawnienia nr 1877

Podpis rzeczoznawcy
i pieczeé
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I. DANE FORMALNO - PRAWNE

1.1 Zleceniodawca :

Starosta Cztuchowski
zlecenie nr GKiK.6812.3.2020

1.2 Wykonawca :

Rzeczoznawca Majgtkowy - mgr inZ. Jozef Bil (upr. nr 1877 )

1.3 Przedmiot opracowania

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej dla
potrzeb ustalenia ceny sprzedazy — nieruchomosé polozona w obregbie geodezyjnym
Czarne 49, gmina Czarne oznaczona w rejestrze ewidencji gruntéw jako dziatka nr 265/2

o powierzchni 0,6855 ha.

1.4 Podstawa prawna_przeprowadzanej wyceny

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami
( Dz.U. z 2020 roku poz. 65 ze zm.)

2. Ustawa z dnia 6 lipca 1982 roku o ksiggach wieczystych i>hipotece
(Dz. U. z 2019 roku poz. 2204 ze zm. )

3. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks Cywilny
(Dz. U.z 2019 roku poz. 1145 ze zm.)
4. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 roku w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego ( Dz. U. nr207 z2004 roku poz.

2109 ze zm.)

1.5 Zrédla informacji

1. OPERAT EWIDENCJI GRUNTOW

2. WYWIAD TERENOWY ( 10-09-2020)

3. KSIEGA WIECZYSTA NR SL1Z/00032289/6

4. URZAD GMINY CZARNE

5. REJESTR TRANSAKCJI NIERUCHOMOSCI STAROSTWA
POWIATOWEGO W CZLUCHOWIE
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II. OPIS I CHARAKTERYSTYKA WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI.

2.1 Stan prawny nieruchomosci

Dziatka nr 265/2 (220302_4.0001.265/2) potozona w obrebie geodezyjnym Czarne 49,
gmina Czarne, stanowi wlasno$¢ Skarbu Panstwa w administrowaniu Starosty Czluchowskiego.
Nieruchomo$¢ posiada urzadzong Ksigge Wieczysta nr SL1Z/00032289/6 prowadzona w
Sadzie Rejonowym w Cziuchowie. W rejestrze ewidencji gruntéw Starostwa Powiatowego w
Czluchowie dziatka nr 265/2 opisana jest jako grunty pod rowami - w - o powierzchni 0,6855 ha.
Stan zapiséw w rejestrze ewidencji gruntéw i w Ksigdze Wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci
jest zgodny.

2.2 Opis_nieruchomosci

Dziatka nr 265/2 polozona jest w poludniowej czgsci obrebu Czarne 49 na potudnie od

granicy strefy zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, w strefie upraw rolnych miasta Czarne.
2 X 2Nl

Dziatka  stanowi réw  melioracji
szczegotowych i posiada ksztalt nieregularny,
wydtuzony, zblizony przebiegiem do odwrdconej
litery L. Dziatka od strony pétnocnej sgsiaduje z =% ! P / ¢ =
lokalng droga gminng stanowigcg dojazd do ; ‘ ’
skupiska terenéw pod zabudowe mieszkaniowa,
jednorodzinng. Dziatka biegnie w Kkierunku
poludniowym odcinkiem prostym do granicy
obregbu Czarne 49 z obrebem Sokole i dalej
krétszym odcinkiem biegnie w Kkierunku _
zachodnim przy granicy obrebow, gdzie tgczy sie o\
z kolejnym rowem melioracji szczegbtowych. Od strony zachodniej dziatka sgsiaduje z
nieruchomoscig rolng, ktéra w pasie przylegajacym do niej zagospodarowana jest jako uzytek zielony
- pastwisko w klasie PsIV. Od strony wschodniej na przewazajacym przebiegu dziatka nr 265/2
sgsiaduje z lokalng drogg gruntowa stanowiaca dojazd od strony miasta Czarne do skupiska dziatek
stanowigcych uzytki zielone - tgki w klasach LIII i LIV na przewazajacym obszarze. Na przebiegu w
jej potudniowej czgsci dziatka sgsiaduje z drogg gruntows i polozonymi za nig nieruchomosciami
rolnymi w granicach obrgbu Sokole. W przewadze sa to uzytki zielone w klasie LIV. Droga
przylegajaca do dzialki nr 265/2 od strony wschodniej jest stabo widoczna na gruncie, porosnigta
wysokimi trawami i samosiewami wierzby na styku granicy z rowem. Teren przylegly od strony
zachodniej jest réwniez poro$nigty trawami i sitowiem. Widoczne pojedyncze zakrzaczenia. Profil
poprzeczny rowu stabo czytelny na gruncie. W pasie rowu widoczny intensywny porost traw i
pojedyncze zakrzaczenia samosiewami wierzby w kilku migjscach. Glebokosé rowu w przedziale od
ok. 1,0 m w czgsci péinocnej do ok. 0,6 m w czgéei poludniowej. Przylegly pas 1ak tak od strony
wschodniej jak i zachodniej w niskiej kulturze uprawowej.
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Pojedyncze dziatki od strony wschodniej uzytkowane jako grunt orny. Sposéb zagospodarowania

terendw przyleglych do rowu na obrazach nizej.

widok na péinocng czesé dziatki nr 265/2

( pas dzialki oznaczony kolorem zéttym )

widok na potudniowg cze$é dziatki
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Widok na teren przyleghy do rowu od strony zachodnie;j

( strzatka wskazuje orientacyjne potozenie rowu )

Widok na teren przylegly do rowu od strony wschodniej - od strony granicy z obrgbem Sokole
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Uzbrojenie terenu - dziatka nie posiada dostepu do sieci uzbrojenia terenu.

Przeznaczenie w planie_zagospodarowania przesirzennego miasta Czarne — dla obszaru , na

ktérym potozona jest nieruchomo$é brak jest aktualnego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.
W studium kierunkéw i uwarunkowan zagospodarowania przestrzennego Gminy Czarne przyjetym

uchwalq Rady Miejskiej w Czarnem Nr 0007.49.2013 z dnia 2013-10-24 dziatka nr 265/2 lezy w

strefie upraw rolnych

Lokahzac_/a dzmlkt nr 265/2 na mapte studium uwarunkowan i kterunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Czarne.

Widok na przebieg rowu w czesci potudniowe;j
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IIl. USTALENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

3.1 _Uwarunkowania prawne

Przepis art. 151 ustawy o gospodarce nieruchomosciami stwierdza, ze ”I. Wartosé rynkowg
nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakqg w dniu wyceny mozna uzyskaé za nieruchomosé w
transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym,
ktdrzy majq stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz
nie znajdujq si¢ w sytuacji przymusowej.”

Sposob okreslania wartosci rynkowej wskazuje przepis art. 152 ust.3 ,,Przy zastosowaniu podejscia
poréwnawczego lub dochodowego okresla si¢ wartosé rynkowg nieruchomosci (...)”

Definicja podejscia poréwnawczego zawarta jest w art. 153 ust.1 ,,Podejscie poréwnawcze polega na
okresleniu wartosci nieruchomosci przy zalozeniu, ze wartosé ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za
nieruchomosci podobne, kiére byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje si¢ ze wzgledu
na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany
poziomu cen wskutek uplywu czasu. Podejscie poréownawcze stosuje sig, jezeli sq znane ceny i cechy
nieruchomosci podobnych do n nieruchomosci wycenianej”.

Zgodnie z przepisem art. 154 ust.1 ustawy ,,Wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i techniki
szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajgc w szczegélnosci cel
wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci
oraz dostgpne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych”

Szczegblowe zasady okreslania wartosci nieruchomosci zawarte sa w przepisach rozporzadzenia
Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzgdzania operatu szacunkowego ( Dz.U.nr207 z2004 roku poz.2109 ze zmianami).

Na podstawie obowigzujacych przepiséw prawa oraz informacji uzyskanych na podstawie

analizy przedmiotu wyceny dla dalszego toku postgpowania ustalono :

- okreslenie wartosci rynkowej zostanie przeprowadzone w podejsciu poréwnawczym,

metodg korygowania ceny Sredniej,
- stan nieruchomosci zostanie okreslony na date wywiadu terenowego tj. na 10.09.2020 roku
- wartos¢ nieruchomosci zostanie ustalona wedlug cen bieigcych . na dzieri 19.09.2020 roku
- funkcja terenu dla nieruchomosci zostanie ustalona zgodnie z przeznaczeniem w studium

uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Czarne - grunty rolne

Rzeczoznawca Majgtkowy magr inz. Jozef Bil, upr. Nr 1877, mail: joebil@wp.pl




7

3.1 Okreslenie i analiza rynku nieruchomosci

Wyceniana nieruchomosé stanowi zgodnie z zapisami rejestru ewidencji gruntéw grunty pod
rowami, ktére to grunty na obszarze miasta Czarne jak tez na obszarze powiatu cztuchowskiego nie sg
przedmiotem transakcji rynkowych. Sporadycznie, zbywane dzialki rolne w opisie klasouzytkéw
posiadaja grunty pod wodami opisane jako rowy, jednak udzial rowéw w takich nieruchomosciach
jest przewaznie procentowo bardzo niski - do 1 % i nie daje to wystarczajgcych informacji do
wyodrgbnienia warto$ci udzialu rowéw w nieruchomosciach rolnych. Z tego wzgledu zostanie
przeprowadzone ustalenie wartoéci opisanej dziatki rowu jako pochodnej wartosci okalajacych
gruntéw - uzytkéw rolnych, gdzie sasiadujace dziatki stanowig grunty sklasyfikowane jako lgki w
klasie LIV i LIII oraz pastwisko w klasie Ps IV. W sgsiedztwie wycenianej dziatki wystepuja
nieruchomosci rolne o przewadze powierzchni od ok. 1,0 ha do 1,5 ha.

Ze wzgledu na podane wyzej uwarunkowania dokonano analizy sprzedazy nieruchomosci
gruntowych w funkcji rolnej na terenie Gminy Czarne i powiatu czluchowskiego w okresie od
stycznia 2018 roku do daty sporzadzenia niniejszej wyceny. Przyjeto wyb6r transakcji
nieruchomosciami o powierzchni od ok. 1 ha do ok. 5 ha. W tej grupie nieruchomosci rolnych
w okresie poprzedzajacym wyceng zanotowano 18 transakcji sprzedazy. Przedmiotem sprzedazy
byly dzialki o zréznicowanej bonitacji od bardzo dobrej - grunty w klasie RIIIb do gruntéw
rolnych o bonitacji stabej — grunty w klasach RV, RVI z powierzchniami nieuzytkéw.

Ceny uzyskane wtych transakcjach zawarly si¢ w przedziale od ok. 0,92 2 za 1 m’ (9200 zt
za | ha ) nieruchomosci o powierzchni 2,72 ha polozonej w obrebie Przechlewko, gmina
Przechlewo - transakcja w listopadzie 2018 roku ( akt not. nr 3007/2018 notariusz A, Gbur) do ceny
7,13zt za 1 m? (71.300 zt za | ha ) nieruchomosci o powierzchni 4,2066 ha polozonej w obrebie
Skarszewy, gmina Czluchéw - transakcja w pazdzierniku 2018 roku (akt not. nr 13745/2018
notariusz M J Boenigk). Cena $rednia w opisanym zbiorze transakcji wyniosta 3,02 zi za 1 m?
(130.200 zt za 1 ha ) a odchylenie standardowe 1,45.

Dokonano korekty opisanego zbioru cen transakcyjnych poprzez odrzucenie wartosci
skrajnych przyjmujgc formule ustalenia granic zbioru : "cena srednia + - odchylenie
standardowe".

Uzyskano w ten sposéb zbidr 13 cen transakcyjnych uzyskanych w sprzedazy nieruchomosci
rolnych przy cenach skrajnych od 2,38 zt za | m* ( 23.800 zt za 1 ha ) za dziatke o powierzchni 1,05
ha w obrgbie Olszanowo, gmina Rzeczenica - transakcja w lutym 2020 roku (akt not. 588/2020
notariusz A. Paturej ) do 4,38 zt za 1 m* (43.800 zt za | ha ) za dziatke o powierzchni 4,02 ha w
obregbie Sierpowo, gmina Czarne - transakcja w maju 2018 roku ( akt not. nr 2083/2018 notariusz A.
Paturej). W zbiorze transakcji nieruchomoéci o powierzchniach skrajnych od 1,05 ha do 4,02 ha z
przedziatu czasowego od lutego 2018 do lutego 2020 roku.

W opisanym zbiorze cen transakcyjnych zaznaczy! si¢ trend spadkowy zmiany cen ze
wzgledu na postep czasu w wysokoéci - 0,83 % w skali roku. Srednia cena 1 m® gruntu w
opisanym zbiorze wynosi 3,13 z# (31.300 zt za | ha ). Diagram obliczenia trendu w zalaczeniu.
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Zestawienie transakcji nieruchomodci, ktorych ceny stanowig zbiér do dalszych obliczer .

Data Rep. Anr/ | Nrdzialki | Powierzchnia Lokalizacja Cena Cenaza | Cenalm2
transakcji Notariusz (ha) szczegolowa - transakcji 1 m? Skorygowana
obre¢b/ gmina netto ( zt) o trend
CZasowy
2018-02-07 283/2018 231/3 1,2999 Czarne/Czarne 40 000 3,08 3,01
A Gbur
2018-02-15 683/2018 152, 153 2,1400 Gledowo / 60 000 2,80 2,74
A Paturej Czluchow
2018-05-17 1970/2018 170/2 2,8400 Nadziejewo / 85 000 2,99 2,94
A Paturej Czarne
2018-05-25 208372018 91/4 4,0200 Sierpowo / 176 000 4,38 4,29
A Paturej Czarne max
2018-07-24 9337/2018 53/4,53/3 3,3000 Brzezno / 89 000 2,70 2,65
T Boenigk Czluchéw
2018-10-19 2815/2018 488/11 4,0068 Przechlewo / 140 000 3,49 3,44
A Gbur 488/14 Przechlewo
2019-07-04 891372019 709/4 1,9364 Grzymistaw / 82 000 4,23 4,19
T Boenigk Debrzno
2019-08-12 4267/2019 170 3,3400 Cierznie / 99 200 2,97 2,94
A Sobczyk Debrzno
Nowak
2019-11-06 4142/2019 74,75 2,4856 Biskupnica / 70 000 2,82 2,80
A Paturej Czluchow
2019-12-16 6040/2019 99/8, 99/9 1,9543 Degbnica / 48 438 2,48 2,46
A Dobosz Czluchéw
2019-12-16 6049/2019 99/11, 1,6931 Debnica / 49 829 2,94 2,92
A Dobosz 99/12, Czluchéw
99/13
2020-01-25 180/2020 446/9 1,5025 Jeczniki/ - 60 000 3,99 3,97
A Gbur Cziuchéw
2020-02-17 588/2020 149/1 1,0500 Olszanowo / 25000 2,38 2,37
A paturej Rzeczenica min

Okreslenia wartosci prawa wlasnosci dokonano na bazie 13 cen transakcyjnych

przy cenach skrajnych skorygowanych o trend wzrostu :

Coin=2,37 2t/ 1m* i Cppx=14,29 2t/ 1 m?
C srednia = 3,13 24/ 1 m?

Wartos¢ brzegowa dolna - Cy, / Cena $rednia =2,37/3,13=0,76

Warto$¢ brzegowa goéra - Cpa / Cena $rednia =

4,29/3,13 =137

Charakterystyki transakcji dla cen skrajnych w zbiorze w zataczeniu.
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Aktualizacla cen na dzied: 2020-09-19 Typ transakcji: Nieruchomodci gruntowe Widok: Peiny

Pomaorskie Cztuchowski Olszanowo Beoz Nazwy
Lp: 1 Koszt nabycla uw:

Data transakcji: 2020-02.17 Dla uw opfaty roczne:

Data umowy przedwstepnej/warunkowej: Wartoéé oplat rocznych:

Wojewddztwo: Pomorskie

Powiat: Czluchowski

Miasto/Gmina: Rzeczenlca

Dzielnica:

Osledle:

Keod pocztowy:

Obreb: Olszanowo

Karta mapy:

Ulica: Bez Nazwy

Nr administracviny:

Nr Ksiggl Wieczyste] gruntowej:

Nr dziatki(ek): 149/1

Rodzaj nabywanego prawa: wiasnogé
Ponadreglonalna: nie

Cena dzialek: 25000

Powierzchnla dzlalek: 10 §00

Cena 1 mhw: 2,38

Trend wzrostu: -0,83

Zektualizowana cena 1 mkw: 2,37
Zaktualizowana cena dzialek: 24 877,56
VAT do ceny gruntu:

PCC:

VAT do ceny igcznej:

Uzbrojenle w zaslggu: brak

Uzbrojenie na dzislce: brak

«sztalt dzialki: lekko nleforemna
Warunki geotechniczne:

Droga dojazdowa: dostep do drogi publiczne)
Uciazliwoéci:

Rodzaj uzytku: grunt orny r, taki t i pastwiska ps
Klasa gruntu: v

Ogrodzenie: brak

Ochrona archeologiczna:

Data oddania w UW:

Do kiedy w UW:

Niewykorzystany okres UW:

Dia uw oplata pierwsza%:

Dia uw oplaty roczne%:

Dia uw oplata plerwsza:

Sprzedaz udziatu%: 100

Ulamek nabywanego prawa: 1

Powlerzchnia udziatu:

Podstawa wpisu przeznaczenia: studium uwarunkowan i kierunkéw
Przeznaczenle: roine

Spos6b uzytkowania dzialii: uzytki rolne
Stuzebno$cl/Prawa/Ograniczenia:

Szczegdline warunki sprzedazy:

Warlosé:

Sprzedajacy komentarz:
Kupujgcy: osoba fizyczna
Kupujacy komentarz:

Zakup z kredytem: nle
Pierwokup ANR/gmina:
Transakcje wprowadzil:
Nr.repertorium: 588/2020

Nr zmiany:

Notariusz: a paturej

Status transakeji:

Pochodzenie transakc]i: - wiasna
Numer sieclowy:

Czas wprowadzenla: 2020-08-2 19:32:26
Transakcje udostepnil:

Czas modyfikacji: 2020-08-2/ 16:32:26
Transakcjg zmodyfikowal:

Czy wystaé ?7:

Czas udostepnlenia:

Potozenie: $rednie

Uzbrojenle: brak

Otoczenie: §rednio korzystne
Przeznaczenie: rolna

Wielko$¢ dziatki: $rednia
Potozenie:

Przeznaczenie w planie ogdlnie: rolne, zlelen

Uzbrojenie ogdinie: brak
Opis polozenia: PRZEDMIOTEM SPRZEDAZY JEST PRAWO
Opis transakcji:
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Aktualizacja cen na dzien: 2020-09-19 Typ transakcji: Nieruchomosci gruntowe Widok: Peiny
Pomorskie Cztuchowski Czarne Sierpowo Sierpowo Wies
Lp: 1 Koszt nabycia uw:

Data transakcji: 2018-05-26

Data umowy przedwstepnej/iwarunkowej:
Wojewddztwo: Pomorskie

Powiat: Czluchowski

Miasto/Gmina: Czarne

Dzielnica:

Osiedle:

Kod pocztowy:

Obreb: Sierpowo

Karta mapy:

Ulica: Sierpowo Wies

Nr administracyjny:

Nr Ksigegi Wieczystej gruntowe;j:

Nr dziatki(ek): 91/4

Rodzaj nabywanego prawa: wlasnosé
Ponadregionalna: nie

Cena dziatek: 176 000

Powierzchnia dziatek: 40 200

Cena 1 mkw: 4,38

Trend wzrostu: -0,83

Zaktualizowana cena 1 mkw: 4,29
Zaktualizowana cena dzialek: 172 624,76
VAT do ceny gruntu:

PCC:

VAT do ceny {gcznej:

Uzbrojenie w zasiegu: brak

Uzbrojenie na dzialce: brak

<sztatt dzialki: foremna

Warunki geotechniczne:

Droga dojazdowa: dostep do drogi publicznej
Ucigzliwosci:

Rodzaj uzytku: grunt orny r, {aki t i pastwiska ps
Klasa gruntu: iiib, iva, v

Ogrodzenie: brak

Ochrona archeologiczna:

Data oddania w UW:

Do kiedy w UW:

Niewykorzystany okres UW:

Dla uw oplata pierwsza%:

Dla uw optaty roczne%:

Dla uw optata pierwsza:

Dla uw optaty roczne:

Wartos$¢ oplat rocznych:

Sprzedaz udziatu%: 100

Ulamek nabywanego prawa: 1
Powierzchnia udziatu:

Podstawa wpisu przeznaczenia:
Przeznaczenie: brak obowigzujacego planu
Sposdb uzytkowania dziatki:  uzytki rolne
Stuzebnosci/Prawa/Ograniczenia:
Szczegolne warunki sprzedazy:

Wartosé:

Sprzedajacy: osoba fizyczna
Sprzedajacy komentarz:

Kupujacy: osoba fizyczna

Kupujgcy komentarz:

Zakup z kredytem: nie

Pierwokup ANR/gmina:

Transakcje wprowadzit:

Nr repertorium; 2083/2018

Nr zmiany:

Notariusz: a paturej

Status transakcii:

Pochodzenie transakcji: wilasna .

Numer sieciowy:

Czas wprowadzenia: 2019-03-18 20:08:31
Transakcje udostepnit:

Czas modyfikacji: 2019-03-18 20:08:31
Transakcje zmodyfikowat:

Czy wystac ?:

Czas udostgpnienia:

Polozenie: dobre

Uzbrojenie: brak

Otoczenie: korzystne

Przeznaczenie: rolna

Wielko$¢ dzialki: Srednia

Polozenie:

Przeznaczenie w planie ogdlnie: rolne, zieleri
Uzbrojenie ogéinie: brak

Opis polozenia: PRZEDMIOTEM SPRZEDAZY JEST PRAWO

Opis transakcji:

Strona; 2




3.2 Metoda wyceny

nieruchomosci zastosowano podejicie poréwnawcze, metode

Dla okre$lenia wartosci

obliczenia  wartosci  rynkowej wlasnosci

korygowania ceny s$redniej. Dokonano prawa

nieruchomosci rolne;j , ktéra zostata okreslona poprzez ocene nastepujacych cech rynkowych :

Cecha Opis kryteriow Skala wartosci cechy | Waga Zakres
rynkowa cechy wspotczynnikow
korygujacych
polozenie przyporzadkowanie do bardzo dobre, 35 % 0,26 - 0,48
strefy lokalizacji w dobre,
granicach miastaigminy | Sednie.
zte
bonitacja wartos¢ bonitacyjna Bardzo dobra, 35 % 0,26 - 0.48
gruntu nieruchomosci Dobra,
opisana w ewidencji Srednia,
gruntéw Hisba
otoczenie ocena zgodnosci funkciji bardzo korzystne, 15 % 0,11-0,21
nieruchomosei | Z gruntami przylegtymi korzystne,
i poziom dostepnos$ci $rednio korzystne,
komunikacyjnej niekorzystne
wielkosé wielko$¢ powierzchni mata, 10 % 0,08-0,14
dzialki $rednia,
duza
ksztalt dzialki | ocena mozliwosci korzystny, 5% 0,04 -0,07
zagospodarowania w obojetny,
zalezno$ci od ksztattu niekorzystny
dziatki
Razem : 100 % 0,76 - 1,37

Wagi cech

rynkowych

programu obliczeniowego Walor z zaokragleniem do 5 % ,

uczestnikow rynku nieruchomosci.

Rzeczoznawca Majqtkowy mgr inz. Jozef Bil, upr. Nr 1877 , mail: joebil@wp.pl

okreslono na podstawie obliczefi przeprowadzonych za pomoca

z uwzglednieniem preferencji
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Dla szacowanej nieruchomosci gruntowej przyjeto nastgpujace wartosci cech rynkowych jako
cechy okreslajace przewazajace w otoczeniu dziatki nr 265/2 nieruchomosci rolne :
Polozenie - dobre ( dzialki polozone w strefie rolnej miasta Czarne )
Otoczenie - Srednio korzystne ( dzialki posiadajq dojazd drogami gruntowymi ),
Bonitacja - Srednia ( dziatki o bonitacji od LIII, £IV, PsIV),
Wielkosé¢ dziatki - Srednia ( przewaga dzialek o powierzchni do 3 ha )
ksztalt dzialki — korzystny.
Obliczenia wykonano za pomoca programu obliczeniowego Walor.

Raport z obliczen w zalgczeniu .

Rzeczoznawca Majqtkowy mgr inz. Jozef Bil, upr. Nr 1877 , mail: joebil@wp.p!




2020-09-19

Dziatka nr 265/2, Czarne - prawo wiasnosci

Rozkiad normalny (funkcja Gaussa-Laplace'a)

Ceny: Warto$ci brzegowe: 338
N —= ' :a ’
Cena $rednia = 3,13 zt Cmin = 0,76 ﬁ
Cena minimalna= 2,37 zt Cer s
Cena maksymalna = 4,29 zt X = 137 §
Cér ' ) \
Liczba probek = 13 i S T
Odchylenie standardowe = 0,64 Cena 1 miw
Przyjete cechy rynkowe
[ ksztatt dziakki 5 % |
¥ [ Wielkos¢ dziaki 10 % |
Lp. Cechy rynkowe Waga cechy [%] Zakres wsp. Wartosé cechy Wartosci
korygujacych (nier.wyceniana) wsp.
1 | Polozenie 35% 0,26 - 0,48 dobre 0,41
2 | Bonitacja 35% ' 0,26 - 0,48 $rednia 0,34
3 | Otoczenie 15% 0,11-0,21 $rednio korzystne 0,14
4 | Wielko$¢ dziatki 10% 0,08 -0,14 Srednia 0,12
5 | ksztatt dziatki 5% 0,04 - 0,07 korzystny 0,07
Razem 100% 0,76 - 1,37 1,08
K - wspolczynnik korekeyjny (0.90 - 1.10) : 1
Wartos¢ rynkowa 1 m2 wynosi: 3,38 zt

stownie:

trzy z1. 38/100

Uwaga: Obliczenia wyceny sq dokonywane z peing doktadnoscia, natomiast wyniki poérednie na potrzeby niniejszej prezentacii sa przedstawiane po zaokragleniu ich
do 2 miejsc po przecinku, co moze powodowac jedynie wizualne rozbieznosci w powyzszych warto$ciach.

Wartoé¢ rynkowa 1 m2 obliczona ze wzoru:
Cena $rednia * suma wartosci wspélczynnikéw korygujgcych * wspéiczynnik korekeyjny
313z*1,08*1=3382

Strona: 1
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3.3 Ustalenie_wartosSci nieruchomosci.

Wartos¢ prawa wiasnosci gruntu wynosi :

Wr= wg *P , gdzie
Wkg- warto$¢ prawa wiasnosci gruntu
W, —warto$¢ prawa wiasnosci 1 m® gruntu okre$lona wyzej,
P - powierzchnia dziatki

Po podstawieniu wartosci liczbowych daje to :
Wr= 3,382t/ 1m’ * 6855 m’
Wr= 23.169,90 zl, co daje po zaokragleniu

Wg= 23.170 2}

Uzasadnienie uzyskanego wyniku :

Okreslona wyiej wartos¢ nieruchomosci jest wartosciq rynkowq zgodnie 7 priepisem
prawa i uzyskana zostala w toku analizy cen transakcyjnych nieruchomosci na
regionalnym rynku oraz odzwierciedla poziom cen na tym rynku na date jej okreslenia.

IV. UWAGI, WNIOSKI, ZASTRZEZENIA

4.1 Zastosowane podejscie wyceny nieruchomosci jest zgodne z przepisami
szczegolnymi, Krajowymi Standardami Wyceny oraz posiadanymi informacjami.

4.2 Ustalona wartos¢ nieruchomosci obrazuje poziom cen na 19-09-2020 roku i jest
wartosciq netto.

4.3 W toku zastosowanej procedury ustalono wartosé rynkowg prawa wlasnosci
nieruchomosci gruntowej rolnej.

4.4 Operat niniejszy nie moze byé wykorzystany do innego celu niz zostal

sporzqdzony, nie moze by¢ réwniez publikowany bez zgody wyceniajgcego.

A WAN (:7’} A,

4

: ’N dnia : 2020-09-19

Sporzqdzil :

Rzeczoznawca Majgtkowy mgr inz. Jozef Bil, upr. Nr 1877, mail: joebil@wp.p!
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Nr Kancelaryjny:

Wojewobdztwo pomorskie

Powiat cziuchowski
Gmina Czarne

| Miejscowosé CZARNE
Jednostka ewidencyjna 220302_4, Czarne
Obreb Nr 0001, 49

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

JEDNOSTKA REJESTROWA : G72 kw: SL1Z2/00032289/6

wiasciciel :

administrator :

WLASCICIELE
udziat /1 SKARB PANSTWA
Grupa: 1.4
WLADAJACY
udziat 41 STAROSTA CZLUCHOWSKI

siedziba: 77-300 CZLUCHOW ul.WOJSKA POLSKIEGO 1
Grupa: 1.4, REGON: 770983160

GRLNTY
Oznaczenie dzialki Okreslenie konturdw - uizytkéw POWIERZCHNIA w ha Numer ksiggi wieczystej
Arkusz Nr Dztalki Blizsze okreélenie polozenia gruntowych | klas bonitacyjnych uzytkow dziatki lub oznaczenie innych
opis oznacz, | klas dokumentéw
1 26512 CZARNE grunty pod rowami w 0.6855 0.6855{ KW SL12/00032289/6

- | Identyfikator dziatki: 220302_4.0001.265/2

Razem powierzchnia:

cata jednostka:

0.6855 ha, slownie: sze$¢ tysiecy osiemset pieédziesiat pie¢ m\2

1.8355 ha, slownie: osiemnascie tysigey trzysta pieddziesiat pie¢ m\2

Data sporzadzenia dokumentu: 2020-08-24, sporzadzit(a). lwona Pujanek

Dokument niniejszy jest wypisem z opisowych danych ewidencji gruntow
i budynkéw i nie jest przeznaczony do dokonywania wpisu w ksiedze wieczystej

Data podpisu / weryfikacji: 2020-08-24




geoportal.gov.pl

Skala: 1:10000

364973,19 647639,88

ul. Wspdlna 2
-926 Warszawa
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azie nie moze byc traktowany jako dokument oficjalny.
2020 GUGIK Wszystkie prawa zastrzezone.
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CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:
Jozef Bil Rzeczoznawca Majatkowy

77-300 Cztuchéw, Lesna 30

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczer SA

L3
Nr polisy SRM0009064
zgodne z Rozporzadzeniem Ministra Finansow z dnia 26 kwietnia 2019 1
W sprawie Hfiu\\’h_’}7|-.u‘-;' JO ubezpleczenia 0dpoOwIe dzialnosci rvy,‘qlg‘.,-]
przedsiebiorcy prowadzgcego dziatalnosc w zakresie czynnosci
rzeczoznawstwa majatkowego (Dz. U,z 2019 r. poz. 805)

na okres: 27/04/2020 - 26/04/2021

na sume gwarancyjng: 25 000 EUR

stownie: dwadziescia pigé tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 178.00 PLN

Lidia iExpert.pl spolka Akcyjna
Al. Jerozolimskie 99 lok. 32
02-001 Warszawa
— O Usncpiect KRS 0000426330, REGON 140437850
NIP 525-235-52-48




