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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Przedmiot wyceny:

Zakres wyceny:

Cel wyceny:

Prawa do nieruchomosci:

Podejscie i metoda wyceny:

Data sporzadzenia operatu:

nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana, stanowigca
dziatki gruntu oznaczone w ewidencji gruntéw nr 162/8,
162/12, 162/17, 162/18 i 162/20, obrgb nr 10, m.
Rumia, o facznej powierzchni 0,6383 ha, zlokalizowana w
Rumi, w rejonie ul. Borowej i Glogowej,

okreélenie wartodci prawa wiasnosci do nieruchomosci
gruntowej niezabudowanej.

okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosc gruntowej
niezabudowanej do zabezpieczenia  wierzytelnosci
kredytodawcy.

dla wycenianej nieruchomosci IV Wydzial Ksiag
wieczystych Sadu Rejonowego w Wejherowie prowadzi
ksiege wieczysta KW Nr GD1W/00014190/6. Wiasciciel
nieruchomosci: Ewa Machelska (Teodor, Jadwiga), udziat
1/1.

podejécie pordwnawcze, metoda porownywania parami.

7 lipca 2022 roku.

Wartoé¢ rynkowa nieruchomosci wg stanu na dzief wyceny:

2 527 000 zi,

stownie: dwa miliony piecset dwadziescia siedem tysiecy ziotych.

Operat sporzadzit:

mggpi:.ngukas_z Lemiszewski

", F 1, '

Kancelaria Rzeczoznawcy Majatkowego Lukasz Lemiszewski
Ruria, ul. Dokeréw 3/59, 84-230 Rumia, tel 502-983-917, | lemiszewski@wp.pl 2



Nieruch. niezabudowana - dz. nr 162/8, 162/12, 162/17, 1 62/18, 162/20, obr. nr 10, m. Rumia

Spis tresci

1. PODSTAWY FORMALNE ... mmiuiueeoeoe oo 4
2. PRZEDMIOT, ZAKRES, CEL WYCENY ..o 4
O e L T 4
e T T L T 4
e 4
3. PODSTAWY FORMALNO-PRAWNE, ZRODEA DANYCH O NIERUCHOMOSCI...........4
4. DATY ISTOTNE DLA OKRESLANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCL. oo 5
9. OPIS STANU NIERUCHOMOSG: oo immisiomsiist it i 5
9.1, Stan prawny NIEruChOMOSEL............cceveiiie i iiiiees oo sess et e 5
5.2, Oznaczenie nieruchomosci w ewidencji gruntow.................... 6
2.3. Stan techniczno — uzytkowy nieruchomosei............oooooioo G
D4, SHAN OMOCZENIA........oooviviierite i oo 7
AT, POICCORNIE: QRO .. xS i 7
2.9. Lokalizacja szczegétowa i otoczenie nieruchomos$ci........ooooooviee 9
6. WSKAZANIE PRZEZNACZENIA NIERUCHOMOSCH. oo 11
7. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSC oo 13
L ahree ANl TN TIORGOS R e R T D80 13
7.2. Analiza i charakterystyka rynku lokaln@go...........o.o.oovooooeooe 13
7.3. Okreslenie trendu Zmiany CeN.........cccooo i 15
7.4. Charakterystyka rynku pod katem cech rynkowych nieruchomos$ci........................__ 16
8. WSKAZANIE RODZAJU OKRESLANEJ WARTOSCI ORAZ WYBOR PODEJSCIA,
RIETOEL EECHMISTANPECERN. . . oo g e oo e v 18
8.1. Szczegolne Uwarunkowania WyYCEeNY. ... ..o 18
8.2. Wskazanie rodzaju okreslonej Wartosci..............oocoevveeeoooo 19
8.3, Wybor podejscia i metody WYCENY. . .....ocooeveeioeeooooeseo 21
8.4. Opis procedury szacowania. Podejscie, metoda i technika WECIE oo snmnenmnum) 21
9. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY..oooo oo 22
9.1. Okreslenie wartosci czesci nieruchomoéci - o funkeji ustugowej...._.......coocii 22
9.2. Okre$lenie wartosci czesci nieruchomosci - o funkgji komunikacji...........cccovveeveeee. 24
9.3. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci........oooooeeeeo 26
10. PODSUMOWANIE | UZASADNIENIE ... oo 26
11 KLAUZULE | ZASTRZEZENIA ..o 27
11.1. Klauzula publikacji i wykorzystania................ococooooooeo 27
11.2. Ograniczenia | ZastrzeZenia..........cooooooo oo 27
(PRt UL L e 27

Kancelaria Rzeczoznawcy Majatkowego tukasz Lemiszewski
Rumia, ul. Dokerdw 3/59, 84-230 Rumia, tel 502-983-917, l.lemiszewski@wp.pl 3



Nieruch. niezabudowana - dz. nr 162/8, 162/12, 162/17, 162/18, 162/20, obr. nr 10, m. Rumia
1. PODSTAWY FORMALNE.

Zleceniodawca:
PRM Group Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Spotka komandytowa, ul.
Smiechowska 2C/L24, 84-200 Wejherowo. NIP: 588-244-48-06.

Wykonawca:
Kancelaria Rzeczoznawcy Majatkowego tukasz Lemiszewski, ul. Dokerow 3/59, 84-230

Rumia, tel. kom. 502-983-917.

Autor operatu:
Rzeczoznawca majatkowy — mgr inz. tukasz Lemiszewski, uprawnienia nr 5203 w zakresie

wyceny nieruchomoscl.
2. PRZEDMIOT, ZAKRES, CEL WYCENY.
2.1. Przedmiot wyceny.

Nieruchomosé gruntowa niezabudowana potoZzona:

» wojewbdztwo: pomorskie,

= powiat: wejherowski,

« gmina: Rumia M.,

= migjscowosc: Rumia,

e obrgb: nr 10,

s dz. nr: 162/8, 162112, 162/17, 162/18, 162/20,

e ksiega wieczysta: GD1W/00014190/8,

e wiasciciel nieruchomoéci: Ewa Machelska (Teodor, Jadwiga) udziat 1/1.

2.2. Zakres wyceny.
Okreslenie wartosci prawa wiasnosci do nieruchomosci gruntowej niezabudowanej.
2.3 Cel wyceny.

Okreslenie wartoéci rynkowej nieruchomosci gruntowej niezabudowane; do zabezpieczenia
wierzytelnosci kredytodawcy.

3. PODSTAWY FEORMALNO-PRAWNE, ZRODLA DANYCH O NIERUCHOMOSCI.

Podstawy prawne:

- Ustawa z dn. 21 sierpnia 1997 r. o gosp. nieruchomosciami (tj.: Dz. U. 2021 poz. 1899),

- Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe (t.j.: Dz. U. z 2021 r. poz. 2439, ze zm.),
- Ustawa z dn. 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (tj. Dz. U. z 2020 r. poz. 1740, ze zm.),

- Rozporzadzenie Rady Ministréw z dn. 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomoséci i sporzadzania operatu szacunkowego (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 553).

Podstawy metodologiczne:

- Standardy Zawodowe PFSRM.

- Obwieszczenie Ministra Infrastruktury i Budownictwa z dnia 1 wrze$nia 2017 r. w sprawie
standardu zawodowego rzeczoznawcow majgtkowych nr 1 Wycena dla zabezpieczenia
wierzytelnosci (Dz.Urz. Min. Infrastruktury i Budownictwa z dnia 1 wrzesnia 2017 r., poz. 59).
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Zrédta danych o nieruchomosci:

a) badanie tresci ksiegi wieczystej Nr GD1W/00014190/6, prowadzonej przez IV Wydziat
Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Wejherowie, umieszczone] w Centralne] Bazie
Danych Ksigg Wieczystych, przeprowadzone w dniu 5 lipca 2022 .,

b) wypis z rejestry gruntéw i kopia mapy ewidencyjnej,

c) Uchwata Nr VIII/80/2011 Rady Miejskiej Rumi z dnia 28.04.2011 r. w sprawie uchwalenia
zmiany miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego miasta Rumi na obszarze
potozonym pomigdzy ulicami Kosynierdw, Zwirki i Wigury, Grunwaldzka, granica dziatki
213/26 obr. nr 10, ulica Kapitariska, ulica Cegielniana i granicami z Trojmiejskim Parkiem
Krajobrazowym (Dz. Urz. Woj. Pom. nr 65 z 31.05.2011, poz. 1444), zmieniona Uchwatg Nr
XXXIVI417/2013 Rady Migjskiej] Rumi z dnia 25 kwietnia 2013 r. w spranie uchwalenia
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Rumi na obszarze
potozonym pomigdzy ulicami Kosynierow, Zwirki i Wigury, Grunwaldzks, granica dziatki
213/26 obr. nr 10, ulica Kapitafiska, ulica Cegielniang i granicami z Tréjmiejskim Parkiem
Krajobrazowym (Dz. Urz. Woj. Pom. z dnia 28 maja 2013 r., poz. 2272),

d) wizja lokalna przeprowadzona w dniu 4 lipca 2022 r.,

) inne informacje i materiaty otrzymane od Zleceniodawcy,

f) informacje dotyczace aktualnych cen transakcyjnych kupna — sprzedazy nieruchomosci
porownywalnych do wycenianej zostaly pozyskane ze Starostwa Powiatowego w
Wejherowie, Zrodto danych transakcyjnych stanowita réwniez wiasna baza danych,

g) strona internetowa systemu informacji przestrzennej Miasta Rumia: Rumia.e-mapa.net,

h) inne informacje zebrane w trakcie sporzadzania operatu szacunkowego.

4. DATY ISTOTNE DLA OKRESLANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI.

Data badania stanu prawnego przedmiotu wyceny — 5 lipca 2022 .
Data ogledzin nieruchomoséci — 4 lipca 2022 r.

Data, na ktéra przyjeto stan przedmiotu wyceny — 4 lipca 2022 r.
Data, na ktora okreslono wartosé przedmiotu wyceny — 7 lipca 2022 r.
Data sporzadzenia operatu szacunkowego — 7 lipca 2022 r.

5. OPIS STANU NIERUCHOMOSCL.
5.1. Stan prawny nieruchomosci.

Stan prawny nieruchomos$ci ustalono na podstawie badania Elektroniczne] Ksiegi
Wieczyste] Kw Nr GD1W/00014190/6, prowadzonej przez IV Wydziat Ksigg Wieczystych
Sgdu Rejonowego w Wejherowie, umieszczonej w Centralnej Bazie Danych Ksiag
Wieczystych, przeprowadzonego w dniu 5 lipca 2022 roku.

KW GD1W/00014190/6
Typ ksiegi: nieruchomos¢ gruntowa.
Dziat I-O. Oznaczenie nieruchomosei.
Dziatki ewidencyjne:
Lp. 1.

numer dziatki; 162/8,

potozenie (wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosc): pomorskie, wejherowski,

Rumia M., Rumia,

. sposob korzystania: rola.

Lp. 2.
- numer dzialki; 162/12,

potozenie (wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosc): pomorskie, wejherowski,

Rumia M., Rumia,

sposob korzystania: rola.
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Lp. 3.
. numer dziatki: 162/17,

potozenie (wojewodztwo, powiat, gmina, miejscowosc): pomorskie, wejherowski,

Rumia M., Rumia,

. sposob korzystania: dziatka bud. - rola.

Lp. 4.
. numer dziatki; 162/18,

polozenie (wojewodztwo, powiat, gmina, miejscowosc). pomorskie, wejherowski,

Rumia M., Rumia,

. sposob korzystania: dziatka bud. - rola.

Lp. 5.
. numer dziatki: 182/20,

polozenie (wojewodztwo, powiat, gmina, miejscowosc): pomorskie, wejherowski,

Rumia M., Rumia,

. sposotb korzystania: dziatka bud. - rola.

Obszar catej nieruchomosci: 6383,0000 m2.

Dziat I-Sp. Spis praw zwigzanych z wlasnoscia.

Brak wpisow.

Dziatl Il. Wiasnosé.

VWiasciciele.

Lp. 1. Osoba fizyczna: Ewa Machelska (Teodor, Jadwiga). Udziat: 1/1.

Dzial lll. Prawa, roszczenia i ograniczenia.

Brak wpisow.

Dzial IV — Hipoteka.

Brak wpisow.

5.2. Oznaczenie nieruchomos$ci w ewidencji gruntow.

Wyceniana nieruchomo$¢ oznaczona jest w ewidencji gruntow (zgodnie z wypisem z
rejestru gruntow z dnia 30.06 2022 r.).
« wojewodztwo: pomorskie,
= powiat: wejherowski,
s jednostka ewidencyjna: 221502_1, Rumia,
s obreb: nr 0010, obreb 10,
» dziatki nr:
- 162/8, pow. 0,0554, uzytek: RVI,
- 162/12, pow. 0,0861, uzytek: RVI,
- 162/17, pow. 0,1803, uzytek: RVI,
- 162/18, pow. 0,2153 uzytek: RV,
- 162/20, pow. 0,1012, uzytek: RVI,
« powierzchnia fgezna: 0,6383 ha,
Dane ewidencyjne dot. wycenianej nieruchomosci zawarte w ewidencji gruntow i w
ksiedze wieczyste] GD1W/00014190/6 uznano za zgodne.

5.3. Stan techniczno — uzytkowy nieruchomosci.

Stan nieruchomosci w dniu ogledzin.

Wyceniana nieruchomo$¢ potozona jest w pofudniowo - zachodniej czgsci miasta
Rumi, w obrebie dzielnicy Biata Rzeka, w obrebie zwartej zabudowy, na terenie pomigdzy
ulicami Borowa i Glogowa, w otoczeniu terenow zabudowy ustugowej i pojedynczej
zabudowy mieszkalno — ustugowej. Dziatki zlokalizowane sa po pofudniowe] stronie ul.
Grunwaldzkiej (droga krajowa nr 6), a odlegtoéé od scistego centrum miasta wynosi ok. 1 km.
Dojazd do nieruchomosci z ul. Borowej lub Gtogowe) (drogi gminne), o nawierzchniach
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gruntowych, nieutwardzonych (na bardzo krétkim odcinku ok, 30-50 m), do ul. Gajowej
(droga gminna), o nawierzchni utwardzonej kostkg betonowa i dalej — poprzez zjazd na ul.
Grunwaldzkg (droga krajowa nr 6), o nawierzchni asfaltowej, Dziatki tworzg zwarty obszar o
ksztalcie  zblizonym do trapezu prostokatnego, umozliwiajgcy ich  racjonalne
zagospodarowanie. Teren dzialek — ptaski, lekko opadajacy w kierunku pothocnym.
Nawierzchnia dzialek — gruntowa, poroénieta roslinnoscia trawiasta, zachwaszczona. Na
dziatkach znajduje sig rowniez kilkka pojedynczych i niewielkich drzew (gtownie brzozy),
najprawdopodobniej z samosiewu, w wieku ok. 10-12 lat, nie ograniczajacych mozliwosci
zainwestowania terenu. Nieruchomos¢ zlokalizowana jest w obrebie terenow posiadajacych
dostep do wszystkich najwazniejszych sieci infrastruktury techniczne;: wodociggowej,
kanalizacji sanitarnej, elektroenergetycznej i gazowej (sieci te znajduja sie w pasach
drogowych drég gminnych przylegajacych do wycenianej nieruchomosci).

Dokumentacja fotograficzna z ogledzin nieruchomosci przeprowadzonych w dniu
04.07.2022 r. stanowi zalgcznik do niniejszego opracowania.

5.4. Stan otoczenia.
5.4.1. PoloZenie ogdlne.
Charakterystyka miejscowosci.

Rumia jest miastem liczgcym 49 672 mieszkancow (GUS, 31.12.2021), potoZzonym w
potnocnej] czegsci wojewodztwa pomorskiego na pojezierzu Kaszubskim, w powiecie
wejherowskim. Jest najwiekszym w Polsce miastem nie bedacym siedzibg wiadz powiatu.
Rumia pofozona jest w odlegtodci 25 km od stolicy wojewddztwa — miasta Gdanska, 10 km
od siedziby wiadz powiatu: Wejherowa, ok. 8 km do terminalu promowego w Gdyni i ok. 25
km do portu lotniczego im. Lecha Watesy w Gdansku.

Polozenie nieruchomosci w obrebie wojewodztwa:
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Rumia od poludnia i potudniowego - wschodu graniczy z miastem Gdynia, od
wschodu z gming Kosakowo, od péinocy — z miastem Reda i gming Puck, zas od zachodu —
z gmina Wejherowo. Zachodnia cze$¢ miasta zajmujg wzgorza morenowe Trojmiejskiego
Parku Krajobrazowego z ktérych wyplywa rzeka Zagdrska Struga przeptywajgca przez
centrum Rumi. Pod wzgledem liczby mieszkancow (ponad 49 tys. osob) Rumia zajmuje
aktualnie pierwsze miejsce w powiecie wejherowskim (po Wejherowie — 48 735 osdb) |
siodme w wojewddztwie pomorskim. Powierzchnia miasta wynosi 30,08 km”.

Rumia stanowi wazny element milionowej Aglomeracji Trojmiejskiej. Przez miasto
przebiega droga krajowa nr 6 (Pruszcz Gdanski — Gdarsk — Rumia — Stupsk — Koszalin -
Goleniéw) stanowiaca gtéwny szlak komunikacyjny péinocne] czesci wojewodziwa
pomorskiego. Droga krajowa nr 6 stanowi takze giéwng o$ komunikacyjng potnocnej czesci
aglomeracji tréjmiejskiei, taczac ze soba miasta: Gdynig, Rumig, Rede i Wejherowo. Uktad
komunikacyjny miasta wspdttworza tez drogi: wojewodzka nr 100, drogi powiatowe i gminne.
Przez miasto przebiega linia kolejowa znaczenia panstwowego nr 202 (Gdansk Glowny —
Stupsk — Stargard Szczecinski) zapewniajac skomunikowanie Rumi transportem kolejowym z
Gdynia, Gdanskiem, Stupskiem, Szczecinem i innymi miastami Polski.

Rumia jest bardzo atrakcyjnym miastem do osiedlania sig, o czym Swiadczy silny
naptyw ludnosci (ok. 200-400 oséb rocznie). Duzy przyrost liczby mieszkancow stanowi
jeden z czynnikéw wplywajacych na popyt na lokalnym rynku nieruchomosci, w
szczegolnosci na nieruchomosci o funkgji mieszkaniowej. Wysokie, dodatnie saldo migracji
determinuje réwniez ilos¢ i charakter realizowanych obecnie na obszarze Rumi nowych
inwestycji mieszkalnych i ustugowych. ktacznie, w obecnie budowanych, jak i w
przygotowywanych do realizacji budynkach, powstanie w najblizszych latach okoto 500 — 600
nowych mieszkan i lokali uzytkowych. W Rumi intensywnie rozwija sig rowniez zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna - w kierunku Kazimierza oraz w formie uzupeinien terenow nie
w pelni jeszcze zainwestowanych.

Stopien zurbanizowania.

W zurbanizowaniu obszaru miasta Rumi widoczne jest bardzo duze zroznicowanie.
Wschodnia cze$é miasta — dzielnica Janowo, to przede wszystkim zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna o duzej intensywnosci zabudowy. Przewazajg tu budynku mieszkalne
wielorodzinne cztero i pieciokondygnaceyjne wybudowane w wigkszosci w latach 80-tych i na
poczatku lat 90-tych XX wieku. Uzupeinienie tej zabudowy stanowig budynki wielorodzinne
trzy i czterokondygnacyjne wybudowane w ostatnim dziesigcioleciu. W obrebie osiedla wcigz
realizowane sa nowe inwestycje, zaréwno przez Spoétdzielnie Mieszkaniowg Janowo, jak i
prywatnych deweloperéw. Zachodnig cze$¢ dzielnicy Janowo stanowi zabudowa o©
przewadze zabudowy jednorodzinnej. Duza ilos¢ budynkow wielorodzinnych znajduje sie
rowniez w centrum miasta, oraz w dzielnicach: Stara Rumia i Zagorze. Centralna, péinocna |
ponocno — zachodnia czes¢ miasta to obszary o przewadze zabudowy jednorodzinnej
(dzielnice: Stara Rumia, Biata Rzeka, Lotnisko). Dodatkowo, na terenach sgsiadujgcych z
miastemn Redg oraz zlokalizowanych wokot centrum handlowego ,Port Rumia” w ostatnich
kilku latach, powstalo nowe duze osiedle zabudowy wielorodzinnej sktadajace sig z Kilku
skupisk zabudowy realizowanej przez réznych deweloperéw. Na poinocno — wschodnich
stokach wysoczyzny morenowej, w dolinie Zagorskiej Strugi potozona jest kolejna dzielnica
miasta — Szmelta. Jest to dzielnica o dominujgcej zabudowie jednorodzinnej, malowniczo
potozonej wsréd otaczajacych wzgdrz. Zachodnig czesc Rumi zajmujg tereny lesne
Tréjmiejskiego Parku Krajobrazowego.
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Komunikacja.

Gtéwnymi ulicami miasta sg: ul. Jana lll Sobieskiego i ul. Grunwaldzka, biegnace w
ciagu drogi krajowej nr 8, ktérymi odbywa sie gtéwny ruch tranzytowy. Ponadto podstawowy
uktad kemunikacyjny Rumi tworzg ulice:

- gen. H. Dabrowskiego (ul. Hutnicza w Gdyni) stanowigca drugie (oprécz DK nr 6)
potgczenie miasta z Gdynia,

- ul. Starowiejska, | Dywizji Wojska Polskiego, biegnace w ciagu drogi wojewddzkiej nr 100
Rumia — Pierwoszyno (gm. Kosakowo),

- ulice gminne: Kosynieréw, Debogoérska, Ceynowy, Zwirki i Wigury, Gdanska —
zapewniajgce skomunikowanie poszczegdlnych dzielnic miasta.

W miescie znajdujg sig dwie stacje kolejowe: stacja kolejowa Rumia oraz przystanek
SKM Rumia Janowo. Stacja kolejowa Rumia obstuguje potaczenia w kierunku Gdanska i
Szczecina, a takze w kierunku Wiadystawowa i miast Pétwyspu Helskiego. Ponadto Rumia
posiada doskonate pofaczenie komunikacyjne z pozostalymi miastami Aglomeragj
Trojmiejskiej dzieki Szybkiej Kolei Miejskiej SKM (kursy w godzinach szczytu co ok. 8-12).
Przystanek osobowy SKM Rumia Janowo obstuguje wylacznie potaczenia Szybkiej Kolei
Miejskie]. Miasto posiada dobrze rozwinigta sie¢ komunikacji autobusowsj obstugiwanej
przez ZKM Gdynia. Komunikacja autobusowa zapewnia pofaczenia pomiedzy dzielnicami
Rumi, jak rowniez bezposrednio z miastami: Gdynia | Reda. Ponadto od lat podejmowane s3
starania o realizacjg budowy pdinocnej obwodnicy Tréjmiasta - OPAT, ktdra miataby
stanowiC alternatywne potgczenie drogowe dla drogi krajowej nr 6 i biec od Trasy
Kwiatkowskiego w Gdyni, dalej omijac Rumie od péinocy i faczy¢ sie z droga krajowa nr 6 w
Redzie.

Handel i ustugi.

Zaplecze ustugowe Rumi jest bardzo dobrze rozwiniete. W miescie znajduje sie m.in.
duze centrum handlowe — Port Rumia, w obrebie ktérego funkcjonuja takie sklepy, jak:
Auchan, Leroy Merlin. Ponadto w centrum miasta zlokalizowane sa: Castorama oraz Galeria
Rumia — centrum handlowe z licznymi sklepami, punktami ustugowymi i kinem.

Duze skupiska obiektow handlowych i punktow ustugowych w Rumi Znajdujg sie
takze wzdtuz ulic: Grunwaldzkiej, Kosynierow, Dabrowskiego, Debogérskiej oraz w okolicy
skrzyzowania ulic: Dabrowskiego i Gdanskiej w Rumi — Janowie. W miescie funkcjonuja
liczne punkty gastronomiczne — restauracje, bary i pizzerie. Ponadto w okresie ostatnich
kilkunastu lat powstaly w miescie liczne dyskonty. Obecnie w Rumi znajduje sie kilka
sklepéw dyskontowych réznych sieci, kilka przychodni, kilkanascie prywatnych gabinetéw
specjalistyeznych i kilka aptek. Miasto posiada na swoim obszarze liczne placowki
edukacyjne: przedszkola publiczne i niepubliczne, kilka szkdt podstawowych oraz licedw.

Tereny rekreacyjne.

W Rumi najbardziej popularnymi i najczesciej uczeszczanymi terenami rekreacyjnymi
83 tereny Trojmiejskiego Parku Krajobrazowego, Park Starowiejski oraz liczne tereny
otwarte stanowigce taki, otaczajgce miasto od strony péinocnej i wschodniej, posrod ktorych
prowadza liczne drogi polne i sciezki. W planach jest utworzenie nowego duzego parku na
terenach ochronnych uje¢ wody w rejonie ulic: Pomorskiej, Gdanskiej i Debogbérskiej / Btoni
Janowskich. Rumia posiada takze do&¢ dobrze rozwinieta sieé ciagow spacerowych i
rowerowych, biegnacych wzdtuz glownych ulic miasta.

5.5. Lokalizacja szczegolowa i otoczenie nieruchomosei.

Fotozenie nieruchomoéci w obrebie miasta Rumi.
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W bezposrednim lub bliskim otoczeniu nieruchomosci brak jest elementéw mogacych
wplywac negatywnie na warunki korzystania z nieruchomoséci zgodnie z jej przeznaczeniem
(oczyszczalnie Sciekdw, wysypiska odpadow itp.). W bliskim otoczeniu nieruchomoéci (w
odlegiosci ok. 120 m. w kierunku potudniowym) znajduje sie linia kolejowa EBS5. Lokalizacja
te] linii nie oddziatuje jednakze w zaden negatywny sposob na nieruchomosé — wyceniane
dziatki znajdujg sie daleko poza ograniczeniami w zabudowie od tej linii. Z przeciwnej strany,
w odlegtosci ok. 150 m, znajduje sie droga krajowa nr 6, ktéra réwniez nie stanowi elementu
negatywnego dla nieruchomosci, a wrecz przeciwnie, zapewnia dogodne skomunikowanie
nieruchomosci z giownym uktadem komunikacyjnym tej czesci Aglomeracji Trojmigjskiej, jak
rowniez — z pozostatymi czesciami wojewddztwa i kraju. Zaplecze handlowo - ustugowe w
otoczeniu nieruchomosci jest obecnie juz dos¢ dobrze rozwinigte — w odlegtosci do 1 km od
nieruchomosci funkcjonujg liczne zaklady ustugowe roznych branz, jak réwniez znajdujg sie
liczne sklepy, w tym rowniez spozywcze, budowlane oraz centrum handlowe ,Port Rumia”
(Auchan, Leroy Merlin, Decathlon, Agata Meble i inne).

6. WSKAZANIE PRZEZNACZENIA NIERUCHOMOSCI.

Zgodnie z art. 154 ustawy z dn. 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami cyt.:

1. Wyboru wiasciwego podejécia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajac w szczegélnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie
nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosei oraz dostepne
dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomoéci podobnych.

2. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na
podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub
decyzji o warunkach zabudowy | zagospodarowania terenu.

Dla obszaru wycenianej nieruchomosci obowigzuje Uchwata Nr VII/80/2011 Rady
Miejskie] Rumi z dnia 28.04.2011 r. w sprawie uchwalenia zmiany miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego miasta Rumi na obszarze polozonym pomiedzy ulicami
Kosynierdw, Zwirki i Wigury, Grunwaldzka, granica dziatki 213/26 obr. nr 10, ulicg
Kapitanska, ulica Cegielniana i granicami z Tréjmigjskim Parkiem Krajobrazowym (Dz. Urz.
Woj. Pom. nr 65 z 31.05.2011, poz. 1444), ze zm. Zgodnie z ww. planem miejscowym,
obszar wycenianej nieruchomosci zlokalizowany jest w obrebie dwoch jednostek
urbanistycznych oznaczonych symbolami:

- D13.U1 — tereny zabudowy ustugowej (czeéc terenu o pow. okreslonej na 0,5263 ha),
- D02.KD-D - teren publicznej drogi dojazdowej (czesé o pow. okreslonej na 0,1120 ha).
Plan miejscowy zawiera m.in. nastepujace ustalenia szczegétowe:
jednostka D13.U1:
- przeznaczenie terenu: tereny ustugowe - ustugi nieucigzliwe, nie zakitcajace funkgji
mieszkaniowej oraz mieszkania dla uzytkownikéw prowadzacych dziatalnosé zgodnie z
przeznaczeniem terenu; dopuszcza sig realizacje budynku mieszkalnego jednorodzinnego
jako zabudowy towarzyszacej funkcji zgodnej z przeznaczeniem terenu,
- zasady podziatu na dziatki: wielkoé¢ dziatki: min. 700 m2,
- powierzchnia zabudowy: max 40%, pow. biologicznie czynna: min. 30% powierzchni dziatki,
- linie zabudowy: jak na rysunku planu,
- wysokosc zabudowy: max 10 m,
jednostka D.02.KD-D:
- minimalna szeroko$¢ w liniach rozgraniczajgeych: jak na rysunku planu,
- parametry jezdni: jedna jezdnia o szer. min. 5 m, dwa pasy ruchu,
- inne: dla terenu DO2.KD-D — lokalizacja parkingu w liniach rozgraniczajacych drogi.

Takie tez przeznaczenie nieruchomosci, przyjeto w dalszej czesci opracowania. Karty

terenow z planu miejscowego stanowig zataczniki do niniejszego opracowania.

Kancelaria Rzeczoznawcy Majatkowego tukasz Lemiszewski
Rumia, ul. Dokeréw 3/58, 84-230 Rumia, tel 502-8983-917, l.lemiszewski@wp.pl 11



Nieruch. niezabudowana - dz. nr 162/8, 162/12, 162/17, 162/18, 162/20, obr. nr 10, m. Rumia

Fragment rysunku planu miejscowego

Zrédio’ https:/ibip.rumia.plie, pobierz,get. ntml?id=45957
Fragment rysunku planu miejscowego z SIP miasta Rumi
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7. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCL.
7.1, Zakres analizy rynku lokalnego.

Przedmiotem wyceny jest nieruchomoéé gruntowa niezabudowana. Dla okreslenia
wartosci nieruchomosci konieczne jest przeanalizowanie lokalnego lub ponadiokalnego
rynku nieruchomoéci przedmiotowego typu. W tym celu w Starostwie Powiatowym w
Wejherowie zapoznano sig z aktami notarialnymi dotyczacymi transakcji kupna — sprzedazy
nieruchomosci réznych typow.

Typ badanego rynku nieruchomosci (typ funkcjonalny): rynek nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych przeznaczonych na funkcje:

- terenow komunikacji (pod drogi),

- terenow zabudowy ustugowej oraz funkcji pokrewnych, umozliwiajacych tozsamy lub
bardzo zblizony sposéb zainwestowania (bez dopuszczenia zabudowy typowej mieszkalngj
na calym obszarze) — zabudowy ustugowo - magazynowo - produkcyjnej itp. Powyzsze
uznano za w pefni uzasadnione i racjonalne, bowiem to wiasnie funkcje ustugowe
zdecydowanie dominujg wsrod rodzajow dziatalnosci lokalizowanych na terenie stref
centralnych i pasrednich miast Rumi i Redy.

Obszar badan: pierwotnie przyjeto do analizy rynek lokalny miasta Rumi, jednakze ze
wzgledu na bardzo niewielka ilos¢ ftransakcji badanych typéw odnotowanych na
analizowanym rynku (do przeprowadzenia wiarygodnej analizy i obliczeri oraz wystarczajaco
podobnych do nieruchomosci wycenianej), abszar analizy rozszerzono na rynek sgsiedniego
miasta — Redy. Jest to miasto o podobnej lokalizacji w obrebie Aglomeracji Trojmiejskiej,
podobnej wielkosci | stopniu zurbanizowania, podobny jest rowniez poziom cen
nieruchomaosci.

Okres badania cen: wrzesien 2019 r. — lipiec 2022 r. Okres analizy rynku rozszerzono ponad
typowy okres dwoch lat z nastepujacych powoddw:

- w okresie od sierpnia 2020 roku do dnia wyceny zaobserwowano niewiele nieruchomosci
stricte podobnych do nieruchomos$ci wycenianej, w szczegdlnosci o podobnym
przeznaczeniu, mozliwosciach zagospodarowania i o zblizonej wielkosci powierzchni oraz
atrakcyjnosci lokalizacyjnej,

- wystgpowanie znacznych opdznien w dostarczaniu aktéw notarialnych do starostwa
powiatowego, czasami nawet rzedu 5-6 miesiecy, co sprawia, ze de facto okres mozliwy do
objgcia analizg na dzieri wyceny, skraca sie o te kilka miesiecy (obecnie w dacie wyceny
rzeczoznawca posiadat dostep do petnych danych z korica 2021 r.),

- jak rowniez ze wzgledu na ograniczenie obrotu rynkowego nieruchomosciami na poczatku i
w potowie 2020 r. spowodowane epidemia koronawirusa.

Powyzsze czynniki w ocenie autora wyceny, w zupetnosci wyczerpuja przestanki do
przediuzenia okresu prognozy. Jednoczesnie uznano, ze takie nieznaczne wydiuzenie
prognozy nie wplynie negatywnie na wynik oszacowania, a jednoczesnie pozwoli znalezé
zbior nieruchomosci jak najbardziej podobnych do nieruchomosci wycenianej, jak rowniez
zminimalizowac ryzyko co do analizy zachowania rynku, w tym réwniez obliczenia trendu
zmiany cen nieruchomosci w czasie. Ponadto ceny transakeyjne nieruchomosci podobnych
zostaty skorygowane odpowiednio trendem zmiany cen nieruchomosci w czasie okreslonym
stricte na potrzeby niniejszego opracowania. Poszukiwano nieruchomoéci wraz z prawem
wiasnosci gruntu. Jako jednostke porownawcza przyjeto 1 m? powierzchni gruntu.

7.2. Analiza i charakterystyka rynku lokalnego.

Analizowany lokalny rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, jest dobrze
rozwiniety. Na tak obranym rynku dochodzi do ponad 150 transakeji nieruchomosci roznych
typow rocznie, przy czym najliczniejsza grupe nieruchomosci stanowia grunty przeznaczone
pod zabudowg mieszkalng jednorodzinng i mieszkalna jednorodzinna z ustugami (jest to
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okoto 60%-65% transakeji). Pozostale transakcje dotycza sprzedazy nieruchomosci
przeznaczonych na cele zabudowy mieszkalnej wielorodzinnej, ustugowej, produkcyjno -
ustugowej, a takze na komunikacje i infrastrukture techniczng. Zaobserwowano takze grupe
transakcji nieruchomoéci dla ktorych nie opracowano jeszcze miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego (jest to okoto 10% catego rynku), jednakze zazwyczaj s3
to transakcje niewielkich dziatek z wydanymi warunkami zabudowy lub potozonych w obrebie
zwartej zabudowy mieszkaniowej lub jej bliskim sasiedztwie, dla ktérych uzyskanie
warunkow zabudowy jest w zasadzie pewne.

Nieruchomosci przeznaczone na cele zabudowy ustugowej i funkcji pokrewnych.

Analizowany rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, przeznaczonych na
cele zabudowy ustugowej i produkeyjno - ustugowej jest w miarg dobrze rozwinigty. Na tak
obranym obszarze rynku dochodzi do okoto 10-15 transakgji nieruchomosci analizowanego
typu rocznie. Ceny transakcyjne tego typu nieruchomosci, w zaleznosci od wielu czynnikow
(m.in. lokalizacji, dostepnosci komunikacyjnej, wielkosci powierzchni, dostgpnosci uzbrojenia
itp.), ksztattuja sie w granicach od ok. 100 zt/m* do ok. 200 z{m* w przypadku dziatek
polozonych w obrebie terenéw nie w petni uzbrojonych, potozonych z dala od zwarte)
zabudowy w obrebie terenéw niezainwestowanych, o stabszej dostepnosci komunikacyjnej i
nizszej atrakcyjnosci lokalizacyjnej, a jednoczeénie z dala od centrum miast Rumi i Redy
oraz gtdwnych drég krajowych i wojewédzkich, do nawet 400 zt/m? — 700 zi/m* w przypadku
nieruchomosci w bardzo atrakeyjnych lokalizacjach, o petnym uzbrojeniu, dobrej dostgpnosci
komunikacyjnej i wzglednie mate] powierzchni, potozonych w bliskim sgsiedztwie drogi
krajowej nr 8 lub centrum ww. miast.

W kolejnym etapie analizy, odrzucono transakcje nieruchomosci o cenach skrajnie
niskich oraz skrajnie wysokich, budzacych watpliwosci co do ich rynkowego charakteru (np.
bardzo niska cena jednostkowa przy bardzo korzystnych cechach i na odwrdt) oraz
nieruchomosci o cechach daleko odbiegajgcych od typowych nieruchomoéei badanego typu
na rynku i od nieruchomosci wycenianej, jak rowniez - transakeji dokonywanych pomigdzy
podmiotami powigzanymi (np. rodzinnie lub kapitalowo). Nie przyjmowano rowniez
nieruchomosci o bardzo matych powierzchniach (ponizej 1500 m?) oraz bardzo duzych
(powyzej 1,5 ha). Ze wzgledu na znaczna ilos¢ transakcji nieruchomosci z obszaru miasta
Rumi, dla tego rodzaju nieruchomoséci nie bylto potrzeby przyjmowania transakcji z obszaru
sasiedniego miasta — Redy. Jednoczeénie postanowiono nie przyjmowac transakcji z dnia
19.07.2019 r. o cenie jedn. 497,84 zim” (nabywcy szczegdinie zalezato na nabyciu, bowiem
posiadat wykupione wszystkie grunty wokét i z tego powodu mogt godzi¢ sie na zapta::.eme
istotnie wyzszej ceny) oraz z dnia 11.08.2021 r. o cenie jedn. 197,10 zifm® (dziatka
zlokalizowana bezpo$rednio przy torach o bardzo istotnym ograniczeniu mozliwosci
zainwestowania pod zabudowe ustugows). W ten sposob uzyskano probke nieruchomosci
juz bardzo podobnych do nieruchomosci wycenianegj.

Cena =0
Lp. | Data trans. | Obr. Ulica EQwl Cona skoryg.| Lokaliz. | Dojazd | Cechy fiz. | Uzbroj.
[ | (s

1 5122019 | 10 Hodowlana | 2886 |554,40 |640,19 | kerzystna {korzystny | przecietne | pelne
2 | 23032020 | 10 | Grunwaldzka | 2678 | 370,31 |420,74 | korzystna |korzystny |przecietne | pelne
| 3 [17.07.2020 | 9 Kosynierow | 2018 | 455,90 | 506,69 | korzystna |korzystny |przecietne | peine
4 |18.08.2020 | 15 | Kolejowa | 6166 [242,00 |267,47| dostat | stabszy | korzysine nigpeing
G | 18.08.2020 | 15 Kolgjowa | 6165 [252,00 (27852 | doslat | stabszy | korzysine | niepetns
| 6 |30.09.2021 | 10 | Zbhychowska | 2939 | 310,00 |317,68 | dostat korzystny |przecietne | peine
7 | 13402021 | 15 | Stoczniowcow | 8214 | 548 08 | 558,26 | korzystna |korzystny | korzystne | peine
Cmin 278,52
Cmax 640,19

AC {Cmax-Cmin) [ 361,67
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Przy wyborze nieruchomosci do pordwnan kierowano sie przede wszystkim tgcznym
podobiefistwem cech do nieruchomosci wycenianej. Nieruchomosci przyjete do
bezposrednich poréwnan poznaczono w ww. tabeli szarym szrafem.

Nieruchomosci przeznaczone pod komunikacje.

Na przyjetym do analizy obszarze miast Rumi i Redy, w badanym czasie,
zaobserwowano jedynie kilkanascie transakcji nieruchomosci gruntowych przeznaczonych
pod komunikacje (drogi), przy czym znaczna czesé z nich dotyczyta sprzedazy udziatéw w
drogach, jak rowniez sprzedazy dziatek utwardzonych — np. kostka betonowa. Tego rodzaju
transakcji postanowiono nie przyjmowaé w wycenie. Ceny jednostkowe nieruchomosci
badanego typu ksztatujg sig w zakresie od ok. 70-100 zm? - w przypadku dziatek
potozonych w rejonach bardziej peryferyjnych, najczeéciej poza zwartg zabudowa, poprzez
ceny rzedu 100-150 z¥/m?, ktore osiagaja nieruchomosci zlokalizowane w obrebie terendw
zabudowanych, o przecietnym stopniu zurbanizowania i $redniej lub duzej powierzchni, az
do cen rzgdu 150-200 z¥/m? ktdre osiggaja najczescie] dziatki o malych i bardzo matych
powierzchniach, pofozone w atrakcyjnych lokalizacjach lub w obrebie terenéw o doéé
wysokim juz stopniu zurbanizowania. Zdecydowana wigkszos¢ ze znalezionych transakeii
dotyczyta nabycia gruntow pod drogi przez jednostki samorzadu terytorialnego. W
analizowanym okresie nie odnotowano zadnych transakcji nieruchomosci tego typu
zlokalizowanych w obrgbie scistego centrum miast Rumi i Redy.

Do analizy przyjeto nieruchomosci o powierzchniach porownywalnych =z
nieruchomoscig wyceniang (powierzchni strefy objetej ograniczeniami), tj. nie wigkszych niz
1500 m®. Jednoczesnie przeprowadzona analiza pozwolita stwierdzic, ze wielkosé
powierzchni nie jest w przypadku dzialek przeznaczonych pod komunikacje cecha
najwazniejszg - najwazniejsze sg w ich przypadku walory lokalizacyjne — ogalna
atrakcyjnosc lokalizacji w obrebie terenéw miasta, rodzaj otoczenia, a tym samym wartoéé
terenow w ich otoczeniu. Z tego tez wzgledu uznano za dopuszczalne przyjecie do poréwnan
dziatek mniejszych od wycenianej czesci nieruchomosci | w przypadku wystapienia réznic w
powierzchni - dokonanie korekt poprawkami kwotowymi w niezbednym zakresie.

W procesie analizy zebranych nieruchomosci odrzucono transakcje nieruchomosci o
cenach skrajnie niskich oraz skrajnie wysokich, budzacych watpliwoéci co do ich rynkowego
charakteru (np. bardzo niska cena jednostkowa przy bardzo korzystnych cechach i na
odwrét) oraz nieruchomosci o cechach daleko odbiegajgcych od typowych nieruchomosei
badanego typu na rynku i od nieruchomosici wycenianej, jak réwniez - transakcji
dokonywanych pomiedzy podmiotami powigzanymi (np. rodzinnie lub kapitatowo).

W ten sposob uzyskano nastepujacy zbiér nieruchomosci podobnych:

Cena
Lp.|Data trans. | Miasto | Obr. MpPzp E:?l:ir [Sﬁl:?] skoryg. | Lokaliz. Otoczenie | Cechy fiz.
[ztim?®]

1 120.09.2019 | Rumia | 1 |7akopianska| 241 127,93 | 150,10 |dostateczna| przecietne | korzystne
2 [14.10.2019 | Rumia | B | Bordwkowa 170 137,65 | 160,66 | przecigtna | przecigtne | korzystne |
| 3 |18.12.2019| Reda | 6 Rolnicza 1471 74,78 | BB.35 |dostateczna| przecietne | korzystne
4 |17.03.2020 | Rumia | 2 B37 62,78 | 71,35 |dostateczna)|  slabe przecietne
5 [28.06.2021 | Rumia | 13 |Debogdrska 340 132,35 | 138,09 |doslaleczna| przecigine | korzystne |
Cmin 71,35
Cmax 160,66

AC (Cmax-Cmin) | 89,31
Do bezpoérednich porownan przyjeto wszystkie ww. nieruchomosci.

7.3. Okreslenie trendu zmiany cen.

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane przyjete do analizy byly przedmiotem
transakcji kupna - sprzedazy w roznych okresach poprzedzajgcych moment wyceny. W celu
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okreslenia wspofczynnika zmiany cen w czasie (trendu czasowego) przeprowadzono analizg
cen transakcyjnych nieruchomosci gruntowych niezabudowanych zaobserwowanych na
rynku lokalnym miasta Rumi w badanym okresie. Do zbadania trendu czasowego posfuzono
sie analiza cen transakcyjnych nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, kiore
zaobserwowano w okresie od wrzesnia 2019 r. do lipca 2022 r. Na analizowanym rynku
odnotowano niewiele ponad 230 transakcji, z ktorych wysortowano 218 transakgji do dalszej
analizy i obliczer (nie przyjmowano m.in. transakecji sprzedazy udziatow i transakcji ze
szczegdlnymi warunkami ich zawarcia — odroczony termin zaptaty itp.). Przeprowadzona
analiza zebranych transakcji pozwolita wskazac¢, ze ceny transakcyjne nieruchomosci na
analizowanym rynku w badanym czasie, cechowaly sie trendem wzrostowym wynoszgcym
ok. 0,619%/m-c, tj. ok. 7,43%/rok.

Transakcje 09.2019 r. - 07.2022 r.
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W analizowanym okresie czasu rynek nieruchomosci gruntowych niezbudowanych
miasta Redy cechowal sie podobnym poziomem cen. Taki tez wspodlczynnik zmiany cen w
czasie zastosowano do aktualizacji cen transakcyjnych nieruchomosci zebranych w prébce
nieruchomosci podobnych.

7.4. Charakterystyka rynku pod katem cech rynkowych nieruchomosci.

Po przeanalizowaniu catoksztattu przyjetego rynku oraz zbioru cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomoéci wycenianej, ustalono cechy rynkowe majace
wplyw na wartodé. Wplyw poszczegdlnych cech rynkowych na zroznicowanie cen
transakcyjnych (wagi cech) oraz skale ocen tych cech zostaly okreslone na podstawie
przeprowadzone] analizy dostepnych cen transakcyjnych oraz obserwacji preferencji
nabywcéw nieruchomosci badanego typu funkcjonalnego. Wagi poszczegolnych atrybutow
rynkowych okreslono, jako ich procentowy udziat w roznicy pomiedzy ceng maksymalng Coax
i ceng minimalng C.. ze zbioru zaktualizowanych cen transakcyjnych nieruchomosci
podobnych przyjetych w procesie wyceny.

Nieruchomosci przeznaczone na cele zabudowy ustugowej i funkcji pokrewnych.
Cechy wplywajgce na wartosé to:

- lokalizacja,

- jako$é dojazdu,
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- powierzchnia,
- ksztalt, uksztattowanie terenu, mozliwosci zainwestowania zgodnie z przeznaczeniem,
- uzbrojenie.

W ponizszej tabeli zestawiono cechy majace istotny wplyw na wartos¢ rynkowa
nieruchomosci gruntowej oraz podano atrybuty cech rynkowych i ich klasyfikacje. W kolejnej
tabeli kazdej z cech przyporzadkowano wielko$¢ wplywu (wage) cechy na zroznicowanie
cech transakcyjnych.

Skala ocen przyjetych cech rynkowych i przykiadowy sposéb ich oceny.

Lp. Cecha Ocena Opis

Tereny miasta o wysokiej atrakeyjnoéci lokalizacji i wysokigj

wartosci gruntow, tereny istnigjgeej zabudowy, strefa posrednis,
bezposrednio przy gldwnej drodze krajowej lub wojewodzkiej, b.
| dobra widocznose dla klientow

korzystna

Tereny miasta o dos¢ wysokie] atrakcyjnosci lokalizacyjnej dla
przecigtna | funkeji uslugowych, ew. druga lub trzecia linia zabudowy, korzystna
dostepnosc dla klientow

1 |Lokalizacja

Tereny miasta o nizszej atrakcyjnosci lokalizacyjnej dla funkgji
dostateczna | ustugowych, ew. druga lub trzecia linia zabudowy, slabsza
dostepnosé dla klientow

Dojazd z drogi asfaltowe] lub innej utwardzonej, ew. na niewielkim

Rarzysumy | odeinku do ok. 50 m drogami o nawierzchniach gruntowych
2 |Dojazd | Dojazd z drég o nawierzehniach nieutwardzonych na odcinku
stabszy ponad 50 m, ew. wystepowanie innych istotnych ograniczen w
dojeZdzie (droga do urzadzenia itp.)
3 |Pow. dziatki | Obliczenia metady liniows

Teren ptaski, ksztalt requlamy lub doé¢ regularny, brak istotnych
korzystne | ograniczen zainwestowania gruntu zgodnie z przeznaczeniem na

cele komunikacji
4 |Cechy fiz.

| Wystepuija nieznacznie istotne ograniczenia w zagospodarowaniu
przecigtne | zgodnie z przeznaczeniem — teren w czesci do wyréwnania, ew.
nieco nieregularny ksztait itp.

5 | Uzbrojenie pelne Wodociag, kanalizacja, en. elektryczna, ew. gaz .
niepelne Dwig z ww. sieci
Wartos¢ wag dla poszczegdlnych atrybutéw. -
Lp. Cecha rynkowa Waga cechy Wi {w %)
1 | Lokalizacja 50
2 |Dojazd 15 R
| 3 | Pow. dzialki | 15
4 | Gechy fiz. 10
5 | Uzbrojenie - 10
| 6 |Razem 100

Nieruchomosci przeznaczone pod komunikacje.
Cechy wptywajace na wartoscé to:

- lokalizacja ogdlna (miasto),

- lokalizacja szczegotowa,

- powierzchnia,
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- otoczenie,
- ksztatt, uksztattowanie terenu, mozliwosci zainwestowania zgodnie z przeznaczeniem.

W ponizszej tabeli zestawiono cechy majace istotny wptyw na wartos¢ rynkowa
nieruchomosci gruntowej oraz podano atrybuty cech rynkowych i ich klasyfikacjg. W kolejnej
tabeli kazdej z cech przyporzadkowano wielkosé wplywu (wagg) cechy na zréznicowanie
cech transakcyjnych.
Skala ocen przyjetych cech rynkowych i przyktadowy sposdb ich oceny.

Lp.] Cecha Ocena Opis
i Lokalizacja | korzystna Rumia B B
ogélna przecietna | Rumia
rzecietna Tereny miasta o wysokiej atrakcyjnosci lokalizacji | wysokiej
5 Lokalizacja P ¥ wartosci gruntdw, tereny istniejgcej zabudowy, strefa posrednia
szczegolowa dostateczna | YV obrebie terenéw rozwijajacych sie, pogranicze strefy posredniej |
peryferyine] miasta, lub strefa peryferyina
3 | Pow. dziatki Obliczenia metoda liniowa
Tereny glownie zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinne], z duzym
) przecietne  |udzialem terenow jeszcze niezabudowanych i niezainwestowanych
4 |Otoczenie lub otoczenie zabudowy produkeyjno - ustugowej
slabe Dominacja terendw niezabudowanych, uzytkowanych relniczo
Teren plaski, ksztatt regulamy lub dose regularny, brak istotnych
korzystne |ograniczen zainwestowania gruntu zgodnie z przeznaczeniem na
cele komunikac]i
5 [Cechy fiz. e — ; - - -
Wystepuja nieznacznie istotne ograniczenia w zagospodarowaniu
przecietne | zgodnie z przeznaczeniem — teren dosc silnie niercwny, slabe
' warunki gruntowo — wodne, bardzo nieregularny ksztalt itp.

Wartos¢ wag dla ﬁoszcz&géln}fch atrybutow.

Lp. Cecha rynkowa Waga cechy Wi (w %)
1 | Lokalizacja ogdélna . 20

2 | Lokalizacja szczegotowa 30

3 | Pow. dzialki 20

4 | Otoczenie 20

5 - Cechy fiz. 10

B | Razem R 100 _

8. WSKAZANIE RODZAJU OKRESLANEJ WARTOSCI ORAZ WYBOR

PODEJSCIA, METODY | TECHNIKI WYCENY.

8.1. Szczegolne uwarunkowania wyceny.

Zaréwno na lokalnym rynku nieruchomosci miast Rumi i Redy, jak rowniez na rynku

catego powiatu wejherowskiego i na runku regionalnym (Aglomeracja Trojmiejska) brak jest
transakcji nieruchomosci wystarczajgco podobnych do nieruchomosci wyceniane] w zakresie
zroznicowania funkcjonalnego gruntow (czes¢ powierzehni dziatek przeznaczona pod ustugi,
a czesé — pod komunikacjg), w ilosci wystarczajgcej rowniez do dokonania pelngj i
prawidtowej analizy pod wzgledem cech rynkowych i wielkosci wplywu zroznicowanego
przeznaczenia terenu na wartosc catej nieruchomosci.
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Z tego tez wzgledu za niezbgdne i uzasadnione uznano dokonanie odrebnego
oszacowania wartosci obydwu wydzielen funkcjonalnych, wskazanych w pkt. 6 operatu
szacunkowego, tj. wartosci czeSci przeznaczone] pod ustugi oraz czesci przeznaczonej pod
komunikacjg. Tym samym, wartos¢ rynkowa prawa wiasnoéci calej nieruchomosci stanowic
bgdzie sume oszacowanych wartosci rynkowych poszczegélnych wydzielen funkcjonalnych,

Ponadto nalezy wskazac, ze czgs¢ nieruchomosci przeznaczona pod komunikacje, w
przypadku je] wczesniejszego wydzielenia geodezyjnego, przejdzie na wiasno$é gminy
migjskie] Rumi za odszkodowaniem, zgodnie z art. 98 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami:

1. Dziatki gruntu wydzielone pod drogi publiczne: gminne (...) - z nieruchomosci, ktére;j
podziat zostat dokonany na wniosek wiasciciela, przechodza, z mocy prawa, odpowiednio na
wiasnos¢ gminy, powiatu, wojewédztwa lub Skarbu Panstwa z dniem, w ktérym decyzja
zatwierdzajgca podziat stata sig ostateczna albo orzeczenie o podziale prawomocne. (...).

3.

Za dzialki gruntu, o ktérych mowa w ust. 1, przystuguje odszkodowanie w wysokosci
uzgodnionej migdzy wiascicielem lub uzytkownikiem wieczystym a wiagciwym organem. (...).
Jezeli do takiego uzgodnienia nie dojdzie, na wniosek wiasciciela lub uzytkownika
wieczystego odszkodowanie ustala sie i wyptaca wedlug zasad i trybu obowigzujacych przy
wywtaszczaniu nieruchomosci.

8.2. Wskazanie rodzaju okreslonej wartosci.

W operacie szacunkowym okreslono wartoéé rynkowa przedmiotu wyceny.

Przy wycenie wartosci nieruchomosci uwzgledniono przepisy Ustawy o gospodarce
nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 roku. Zgodnie z przepisami ww ustawy jako
wartos¢ nieruchomosci nalezy rozumie¢ wartosé rynkowa tej nieruchomosci. Jak wskazuje
art 151 ust. 1 ww. Ustawy cyt. Wartosé rynkowa nieruchomoéci stanowi szacunkowa kwaota,
jaka w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomo$¢ w transakeji sprzedazy zawieranej na
warunkach rynkowych pomigdzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktdrzy majg stanowczy zamiar
zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajduja sie w
sytuacji przymusowej."

Powyzsza definicja jest zgodna z definicjg wartosci rynkowej zawarta w Krajowym
Standardzie Wyceny KSWP ,Wartos¢ rynkowa”, w ktérym opisano szezegolowo znaczenie
uzytych w ww. definicji wartosci rynkowej pojec, i tak:

- szacunkowa kwota

Jest to cena wyrazona w pienigdzu do zaptacenia za nieruchomoéé w transakcji
zawieranej na warunkach rynkowych, przy ktérej obie strony dziataja niezaleznie od siebie.
Wartosc rynkowa to najbardziej prawdopodobna cena osiagalna na rynku na date wyceny.
Jest to najlepsza cena osiggalna przez sprzedajgcego i najkorzystniejsza cena osiggalna
przez kupujacego. Szacunek ten wyklucza w szczegoélnosci: cene zawyzong lub zanizona
przez jakiekolwiek szczegdlne warunki lub okolicznosci (np. finansowanie), ktére s
nietypowe, umowy sprzedazy i najmu zwrotnego, szczegdlne wynagrodzenia lub koncesje
udzielone przez kogokolwiek zwigzanego z transakcjg lub tez jakiekolwiek elementy wartosci
szczegolnej (tzn. uwzgledniajacej cechy nieruchomosci, ktore posiadajg specyficzng wartosé
dla konkretnego nabywey).

Uzyte tu pojgcie ,na warunkach rynkowych" oznacza, e uplynat odpowiedni okres
eksponowania nieruchomeosci na rynku. Nalezy rozumie¢ zatem, ze transakcja musi byé
poprzedzona odpowiednimi dziataniami marketingowymi. Nieruchomoéé powinna byé
wyeksponowana na rynku w najwlasciwszy sposdb, tak aby umozliwic sprzedaz za
najlepszg, rozsadnie osiagalng cene zgodnie z definicig wartosci rynkowej.

- w dniu wyceny

Stwierdzenie to wymaga, aby wartos¢ rynkowa byta okreslona na konkretng date

hipotetycznej sprzedazy. Poniewaz warunki rynkowe moga ulec zmianom, warto$é w innym
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terminie moze byé inna. Wartoéé podana w wycenie odzwierciedla faktyczny stan rynku i
okalicznosci na date wyceny, a nie na date przeszia lub przyszig.
- pojecie kwota jaka mozna uzyskac

Jest to kwota szacunkowa, a nie uprzednio okreélona lub faktycznie ustalona cena
sprzedazy. Jest to cena, po ktorej rynek spodziewa sie zrealizowac transakcje na date
wyceny przy spelnieniu wszystkich innych elementow definicji wartosci rynkowej,
Wykorzystanie stowa ,mozna” oddaje sens rozsadnego oczekiwania odnosnie ceny.
Rzeczoznawca nie moze zatem przyjmowaé nierealistycznych zatozen dotyczacych
warunkéw rynkowych lub tez zaktadaé poziomu wartosci rynkowej powyzej tej, jaka jest
rozsgdnie osiagalna.
- pojecie nieruchomosé

Wartosé rynkowa nieruchomoséei odzwierciedla potencjat nieruchomosci, kiory bytby

uwzgledniony przez uczestnikéw rynku w dniu wyceny. Moze zatem uwzgledniac inne
mozliwe wykorzystanie nieruchomosci, ktére stanie sig¢ mozliwe po wprowadzeniu
odpowiednich zmian, np. nowych decyzji planistycznych i budowlanych, rozwoju
odpowiedniej infrastruktury, rozwoju rynku lub innych. Stad warto$¢ rynkowa moze
odzwierciedlaé dodatkowy element uwzgledniany w wartosci rynkowej, ale tylko taki, jaki
kupujacy jest sktonny zaptacié w nadziei, ze nieruchomo$é uzyska mozliwosé lepszego
sposobu uzytkowania lub nastgpig mozliwosci jej rozwoju, ktore zaowocujg zwyzka jej
wartosci nad ta osiagalna przy obecnie obowiazujgcych ograniczeniach. Przyszta mozliwosé
wykorzystania nieruchomoéci w sposob, ktéry w dniu wyceny nie jest jeszcze dopuszczalny,
musi by¢ jednak na tyle prawdopodobna, aby realnym bylo zatoZenie, ze racjonalnie
dziatajacy uczestnicy rynku taka mozliwos¢ w dniu wyceny dostrzegaja i sa gotowi
uwzglednic jgj istnienie w cenie sprzedazy.
- pojecie pomiedzy kupujacym a sprzedajgcym, ktorzy majq stanowczy zamiar
Zawarcia umowy

Zaktada sie tu hipotetycznego kupujgcego, a nie faktycznego nabywce. Osoba ta jest
zmotywowana, ale nieprzymuszona do zakupu. Kupujgcy ten nie jest ani przesadnie
zainteresowany zakupem ani zdeterminowany do zakupu za kazdg ceng. Jest rowniez
osoba, ktéra dokonuje zakupu z uwzglednieniem biezacych realidw rynkowych i biezgcych
oczekiwan, nie zaé w oparciu o wyimaginowany lub hipotetyczny rynek, ktory nie moze byc
scharakteryzowany ani nie ma pewnosci co do jego zaistnienia. Przyjmuje sig, Ze
hipotetyczny kupujacy jest pragmatyczny i nie zaptacitby wyzszej ceny niz ta, ktorg dyktuje
rynek. Rowniez w odniesieniu do sprzedajgcego, nalezy przyjac, ze jest to hipotetyczny
sprzedajacy, a nie faktyczny wiasciciel. Zaklada sig, ze nie jest on ani przesadnie
zainteresowany ani zmuszony do sprzedazy za kazda cene. Nie jest on tez przygotowany do
wstrzymywania sprzedazy w oczekiwaniu na osiagnigcie ceny, ktéra nie jest racjonalna w
obecnej sytuacji rynkowej. Sprzedajacy jest zmotywowany do sprzedania nieruchomosci na
warunkach rynkowych za najlepszg cene osiggalng na wolnym rynku po przeprowadzeniu
odpowiednich dziatan marketingowych.
- pojecie strony dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie

Zakiada sie, ze zardowno kupujacy, jak i sprzedajacy sa poinformowani, co do
charakteru i cech nieruchomodci, jej faktycznego i potencjalnego wykorzystania oraz stanu
rynku na dzien wyeceny. Strony opierajg sie wiec na tym, co na podstawie informacji
dostepnej na ten dzien mozna w rozsadny sposob przewidzie¢. Przyjmuje sig, ze kazda ze
stron dziata we wlasnym interesie i w zgodzie ze swoja wiedza, a takze rozwaznie szuka
najlepszej dla siebie ceny w tej konkretne] transakcji.
- pojecie strony nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej

Zakiada sie, ze kazda ze stron jest zmotywowana do dokonania transakcji, nie jest
jednak zmuszona ani nadmiernie nakfaniana do jej zakonczenia.

Wartosé rynkowa nieruchomosci okreslana jest bez uwzglgdniania kosztow transakcji
kupna — sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkow i optat,
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8.3. Wybor podejscia i metody wyceny.

Opinie o wartosci nieruchomosci w formie operatu szacunkowego sporzadza na
pismie rzeczoznawca majatkowy. Wyboru wiasciwego podejécia oraz metody i techniki
szacowania nieruchomosci, zgodnie z art. 154 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami z dn.
21 sierpnia 1997 r., dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szezegolnosci cel
wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stopier
wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz
dostgpne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomoséci podobnych.

Wartosc rynkowg okresla sie przy zastosowaniu podejécia poréwnawczego lub
dochodowego. Zgodnie z art. 153 ust. 1 Ustawy: ,Podejscie poréwnawcze polega na
okreéleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartodé ta odpowiada cenom, jakie
uzyskano za nieruchomoéci podobne, kiore byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te
koryguje si¢ ze wzgledu na cechy rézniace nieruchomosci podobne od nieruchomosci
wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie
porownawcze stosuje sig, jezeli znane sg ceny nieruchomosci podobnych do nieruchomosci
wycenianej”. Za nieruchomos¢ podobna uwaza sig nieruchomosé, ktdra jest poréwnywalna z
nieruchomoscia stanowigcg przedmiot wyceny, ze wzgledu na polozenie, stan prawny,
przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej wartosé. Podejécie
dochodowe polega na okresleniu wartoéci nieruchomosci przy zatozeniu, ze jej nabyweca
zapfaci za nig ceng, ktorej wysokos$¢ uzalezni od przewidywanego dochody, jaki uzyska z
nieruchomosci. Podejscie takie stosuje sie przy wycenie nieruchomosci przynoszgcych
dochdd lub nieruchomosci moggeych przyniesé dochdéd.

Po przeprowadzeniu analizy przyjetego rynku nieruchomosci, uwzgledniajac cel
wyceny, rodzaj i pofozenie nieruchomoéci, przeznaczenie w planie migjscowym, stan
nieruchomosci oraz dostgpne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci, do
obliczenia wartosci  rynkowe] wycenianej nieruchomosci zastosowano podejScie
poréwnawcze, metodg poréwnywania nieruchomoéci parami. Podej$cie poréwnawcze,
metode porownywania parami przyjeto za najwlasciwszg do zastosowania na podstawie
wystarczajgcego do analizy zasobu dostepnych danych o transakcjach podobnymi
nieruchomosciami na badanym rynku, Zastosowanie podejécia dochodowego nie byto
mozliwe ze wzgledu na brak danych rynkowych dotyczacych stawek czynszow z tego
rodzaju nieruchomosci na analizowanym rynku. Ponadto stan rynku oraz cel wyceny
pozwalaja na zastosowanie do obliczen ww. podejscia i metody. Nieruchomoséci podobne do
nieruchomosci bgdacej przedmiotem wyceny, znajdowaly sie w obrocie na lokalnym rynku
nieruchomosci w okresie od wrzesnia 2019 r. do dnia wyceny, a ceny i cechy wplywajace
na ich wartosc oraz warunki dokonania tych transakcji sa znane.

8.4. Opis procedury szacowania. Podej$cie, metoda i technika wyceny.

Zgodnie z Rozporzgdzeniem Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 roku Nr 207,
poz. 2109 z pozn. zm.) przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje sie nieruchomosé
bgdaca przedmiotem wyceny, ktérej cechy s3 znane, kolejno z nieruchomosciami
podobnymi, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i dia ktérych znane sg ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.

Procedura postepowania przy metodzie poréwnywania parami.

. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych.

. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

. Ustalenie cech rynkowych wplywajacych na zréznicowanie cen.

. Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.
. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych,

. Wybér nieruchomosci podobnych do pordwnar.

O s L b =
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7. Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen.

8. Przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci i okreslenie wielkosci poprawek.

9. Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do porownan
przy uzyciu okreslonych poprawek.

10. Obliczenie wartoéci jednostkowej wycenianej nieruchomosci.

11. Okreslenie wartosci nieruchomosci jako iloczynu wartosci jednostkowej i liczby jednostek
porownawczych.

9. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY.
9.1. Okreslenie wartosci czeéci nieruchomosci - o funkcji ustugowej.

W procesie wyceny do poréwnan przyjeto nieruchomosci charakteryzujgce sig najwigkszym
podobienstwem do nieruchomosci wycenianej:

| Lp. Cecha Nieruchomosci poréwnaweze (nr w tabeli nier. podobnych)

I Migruchomosé | Mieruchomose Nieruchumué:é Niemchom.os{: Mieruchomosé

‘ Mr1 {nr 1) MNr2 (nr3) MNr3 (nr 4} Mr 4 (nr &) MNr 5 (nr 7)
1. | Lokalizacja korzystna korzystha korzystna dostat korzysina

. 2. |Dojazd korzystny korzystny kﬂrzys:fnyr przeu:-:.iqtnyr korzysthy

" 3. |Pow. dziatki 2886 2678 2018 2939 9214
4. |Cechy fiz. przecietne przecigtng przecietne przecietne . korzystne
5. | Uzbrojenie petne petne petne peine k| petne
8. Data transakgji 05122019 | 23.03.2020 | 17.07.2020 | 30.09.2021 | 13.10.2021
7. Cena 1 (z1) 554.4 37031 | 4558 | 310 548,08
8. | Cena zaktualiz. 1 m* (zf) | 640,19 42074 | 50689 | 31768 558,26

Opis przedmiotu wyceny w aspekcie cech rynkowych, majacych wplyw na wartosé:
Lp. Opis

Rumia, ul. Glogowa, przecietna atrakeyjnosc lokalizac)i w kontekscie
zebrang] probki — dosé blisko centrum miasta, dogodny dostep do
drogi krajowej ale druga linia zabudowy :
Dajazd 7 drogi o nawierzchni gruntowej (50 m), do drogi utwardzoneg,
kostkg bet. | do drogi krajowe] nr 6, oceniony jako korzystny
| Powierzchnia dziatek w ramach przyjgtego wydzielenia
funkcjonalnego
K.sztalt nieznacznie nieregulamy, nie utrudniajacy istotnie mozliwosc
zainwestowania, ksztatt w ramach analizowanego wydziglenia (bez
terenu komunikacji) - korzystny
VWszystkie sieci uzbrojenia — wodociggowa, kanalizacji sanitarngj,
elekiroenergetyczna | gazowa — przebiegajg w pasach drogowych
drog publicznych otaczajgcych nieruchomosc

Nazwa cechy Ocena

1 | Lokalizacja przecigtna

| 2 Daojazd korzystny

3 | Pow. dziaiki 5263 m2

4 | Cechy fiz, korzystny

5 | Uzbrojenic peine
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Nieruch. niezabudowana - dz. nr 162/8, 162/12, 162/17, 162/18, 162/20, obr. nr 10, m. Rumia

Zatem warto$¢ prawa wiasnosci czesci wycenianej nieruchomosci, stanowigce] wydzielenie
o funkeji terenow zabudowy ustugowej, o powierzchni okreslonej na 5263 m?, wynosi:

WNy = 5263 m’® * 452,40 zi/m® = 2 380 981,20 zt = 2 380 981 zt.

9.2. Okreslenie wartoéci czesci nieruchomosci - o funkcji komunikacji.

W procesie wyceny do poréwnan przyjeto nieruchomos$ci charakteryzujace sig najwigkszym
podobienstwem do nieruchomosci wycenianej:

Lp. Cecha Nieruchomosci poréwnawcze (nr w tabeli nier. pud.chnyc:h}
Migruchomoss | .Nieruchumuéﬁ Nieruuhcmcéé Niemchorﬁaéé Mieruchomoss
Mr1 (nr 1} Nr 2 (nr 2} Mr3 (nr 3) Nr 4 {nr 4) Mr 4 {nr 5)

1 Lo.kalizaq'a ogolna Rurmnia Rurnia Reda H;J.mia Rumia

2. .L{:halizacja szezegtowa dostat przecietna dostat dostat dostat
TFDW dzialki 241 170 1471 G537 340
T_Otuczenie przeciétne pmeﬁiqtne przecietne siabe przecietne

5. |Cechy fiz. . korzystne korzystne kor.zystne przecigtne korzystne i

6. Data transakeji 20092018 | 14102019 | 18122019 | 17.032020 | 28.06.2021 |

7. Cena 1 m® (2 127,93 137,65 74,78 62,79 132,35

8. | Cena zaktualiz 1 m? (zt) | 150,1 160,66 86,35 7135 | 138,09

Opis przedmiotu wyceny w aspekcie cech rynkowych, majgcych wptyw na wartose:

Lp. Mazwa cechy Opis Ocena
1 | Lokalizacja ogdlna | Rumia Rumia
Lokalizacja Rumia, ul. Glogowa, pogranicze sirefy posredniej i peryferyjnej i
2 A : dostat+
sZocze(dlowa miasta, B
’ S Fowiarzchnia dziatek planowana do przysziego wywlaszezenia na |
3 | Pow;dzlald rzecz miasta (wydzielenie funkcjonalng) — 1120 m2 L e |
! otoczenie  zabudowy ustugowej i produkcyino usiugowsj, "
Gl i pojedyncze] mieszkalno - usiugowe], strefa posrednia miasla preceleine
& ; Teren wzglednie plaski, ksztalt regularny, nie ograniczajgey istothie i
2 | Gedwiz mozliwosci zainwestowania na cele komunikaci KRyl

*acena dostat+" oznacza ocene posrednig pomiedzy ocenami ,dostateczna” i ,przecigtna’®, a
w zakresie poprawki odpowiada potowg wartosci pomiedzy ww. ocenami.

Kancelaria Rzeczoznawcy Majatkuwggn tukasz Lemiszewski
Rumia, ul. Dokerow 3/59, 84-230 Rumia, tel 502-983-917, l.lemiszewski@wp.pl 24



<t |d-dm@ismezsiwel] 'L LB-E86-208 13} "BILNY 0EZ-¥8 'SG/E MoIeNoq | ‘Blwny
IfsmazsiiaT] ZsexnG obamoxielep Aomeuzozoszy ElBEOUEY
| ] | [T
7 ‘yofzomeumoiod | _

[ 5] MO0 50| S2'0E)  Myszawod W[ DsaUBN,  Tg)
glovl X 16'v0L X £v'CZL X ZTVEL x| ErIsk X X x X {2 MW | BUSS BUPRIS | 'G)
BS'Z 9g'ee % 80'8E X tr'ez- X EE'L X X LE'BE ool yameldod sung i
0 x o | X 0 X | 0 X 0 X X 0 0 X £l
0 * 0 X 8] X 0 X a X X a 0 x g
o X o X 0 ® 0 X 0 X x 0 0 X b
3] ausizioy £5'g | suoezid | 0 ausizioy 8] aUsAzIoy 0 alIsAzIoy 2UIsAZIOY £6'8 oL 2 Ayses pl
W amgipezid | ag'sl age;s 0 au@mazid 0 suBDazId 0 sudpezid aupdpezd 99'l1 0z SIUezI0)0 | g
LA'DL- OpE £8'9- 2£8 zZa'r Litl FOEL- 0Ll 021 L¥E ZW 0Z LI g'41 0z Mf2IED Mo | B
+'EL I=1s0p el jelsop +'El 1elsop ¥el- |eudmezid | $g) 1Esap +lElsop _ 6108 g emojobBazazs elez)eyo | 2
0 BILMY ] BNy BELL epey a LUy | BNy BILUNY 98's1 0z eupBo ebezeyo| g
_ 60°8E L _ ge'Ld gg'og 99091 L'0sL 1z m BUBMOBAIOYS (W | 2S0UEN, =

| ERE [ e - : - Bk
iz 0 SIN | B3 | ¥ Ze £ IN 12 g ZIN 29 LN eususoin | M | %M |

azomeumalod Sysigo FEoWwalanlap | Avojomy  Ayoeo
sane7 | ebeps EzameUMmOIOd BUDSD s
| | rmum@ _ UILLT = XBUWLTD = OF - =
mm._.h = LI Bl=" -ERIDY | L
pw) | elwny w'pl o go ‘0ZiZol 'sLEal L1l
EILUS[SIZRAM "TLEDL CYESL U CZD BN [DsomoosiEil

9501 _ = XELI BUA") 0ZLL Wi ‘BUB[USDAM JEoWoHInIEIN | d

"[0S0WOYDNIBIU [eUBIUS0AM [eMO¥}SOUpal 1950LEM BIUSZ0IIq0 | UBLUMOIOD BIUaZpemoidaziy




Nieruch. niezabudowana - dz. nr 162/8, 162/12, 16217, 162/18, 162/20, obr. nr 10, m. Rumia

Zatem wartos¢ prawa wiasnoéci czesci wyceniangj nieruchomosci, stanowigcej wydzielenie
o funkgji terenéw komunikaciji, o powierzchni okreslonej na 1120 m?, wynosi:

WNKu-n =1120 I'I"I2 * 130,75 Z'h'.l'l'l2 =146 440 zi.

9.3. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci.

Zgodnie z metodologia wskazana w pkt. 8.1 operatu szacunkowego, wartosc rynkowa
wycenianej nieruchomosci, stanowi¢ bedzie sumg dwoch wezesnigj oszacowanych wartosci
wydzielen funkcjonalnych i wyniesie:

WN = WNy + WNipp = 2 380 981 zi + 146 440 zt = 2 527 421 zt =
= 2 527 000 zi,

stownie: dwa miliony piecset dwadziescia siedem tysiecy zfotych.

10. PODSUMOWANIE | UZASADNIENIE.

Z przeprowadzonej analizy cen transakcyjnych wynika, iz érednie ceny transakcyjne
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych na funkcjg terenow
komunikacji na przyjetym rynku nieruchomoéci, w ostatnim czasie ksztattowaly sig, w
zaleznoéci od wielu czynnikéw (m.in. atrakcyjnosci lokalizacji, wielkosci powierzchni itd.), w
granicach od ok. 70 zWm? do ok. 170 z¥m’, po uwzglgdnieniu trendu zmiany cen
nieruchomosci w czasie. Czes¢ wyceniane] nieruchomosci gruntowej, przeznaczona w planie
miejscowym na funkcje terendw komunikacji, posiada cechy przewaznie przecigtne i
korzystne w poréwnaniu do innych nieruchomosci podobnych, zaobserwowanych na rynku i
przyjetych w procesie wyceny. Dodatkowo istniejgce réznice pomigdzy nieruchomoscig
wyceniang, a nieruchomosgciami podobnymi, w zakresie istnigjgcych roznic w cechach
nieruchomosci, zostaty skorygowane odpowiednimi poprawkami kwotowymi. Co za tym idzie,
okreélona w operacie szacunkowym wartos¢ jednostkowa powierzchni te] czegsci
nieruchomosci, na poziomie 130,75 z#m* uwzglednia jej charakterystyczne cechy
szczegolne i odpowiada wartosci rynkowej.

Z przeprowadzonej analizy cen transakcyjnych wynika, iz srednie ceny transakcyjne
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych na funkcje terenow zabudowy
ustugowej i funkcji pokrewnych, umozliwiajacych toZzsamy lub bardzo zblizony sposdb
zagospodarowania, na przyjetym rynku nieruchomosci, w ostatnim czasie ksztattowaly sig, w
zaleznoéci od wielu czynnikéw (m.in. atrakcyjnosci lokalizacji, wielkosci powierzchni itd.), w
granicach od ok. 300 z#/m? do ok. 650 z¥m’, po uwzglednieniu trendu zmiany cen
nieruchomosci w czasie. Czes¢ wycenianej nieruchomoéci gruntowej, przeznaczona w planie
miejscowym na funkcje terendw zabudowy ustugowej posiada cechy przewaznie korzystne i
w czesci — przecietne, w porownaniu do innych nieruchomosci podobnych,
zaobserwowanych na rynku i przyjetych w procesie wyceny. Dodatkowo istnigjace roznice
pomiedzy nieruchomoscia wyceniana, a nieruchomosciami podobnymi, w zakresie
istniejgcych  réznic w cechach nieruchomoéci, zostaty skorygowane odpowiednimi
poprawkami kwotowymi. Co za tym idzie, okreslona w operacie szacunkowym wartosé
jednostkowa powierzehni tej czesci nieruchomoéci, na poziomie 452,40 zi/m” uwzglednia jej
charakterystyczne cechy szczegdlne i odpowiada wartosci rynkowe].

W ocenie rzeczoznawcy majatkowego wartosé rynkowa nieruchomeosci, oszacowana
jako suma wartosci rynkowych poszezegolnych wydzieler funkcjonalnych jest przewidywalna
ceng mozliwa do uzyskania w transakcji wolnorynkowej w dniu lipcu 2022 roku przy
zatozeniu, ze:

strony transakcji sg niezalezne, dzialaja racjonalnie i nie pod przymusem,

uplynat niezbedny czas ekspozycji nieruchomosci na rynku przy zastosowaniu
rozsadnie prowadzone] reklamy,

nie pojawit sie kupiec w sposob szczegolny zainteresowany nieruchomoscia.
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11. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA.
11.1. Klauzula publikacji i wykorzystania.

Operat szacunkowy nie moze by¢ publikowany w catosci lub w czeéci w jakimkolwiek
dokumencie bez pisemnej zgody rzeczoznawey | bez uzgodnienia z nim formy i tresci takiej
publikacii.

Operatu szacunkowego nie mozna wykorzystywac do zadnego innego celu niz okreslony
W punkcie 2.3.

11.2. Ograniczenia i zastrzezenia.

Operat wyceny sporzadzono w oparciu o informacje uzyskane w trakcie wizji lokalngj
oraz wynikajgce z badanych dokumentow. Zakiada sie, ze nie ukryto zadnych faktow, ktore
mogtyby miec niekorzystny wptyw na wartoé¢ wycenianej nieruchomosci.

Niniejsza opinia zostata sporzadzona przez eksperta jako niezaleznego i gtownego
wykonawceg zgodnie z powszechnie przyjetymi i uznanymi zasadami i standardami.

Niniejszy operat szacunkowy sporzadzony zostat zgodnie z przepisami prawa, a takze
zgodnie ze stanem faktycznym i prawnym.

Operat nie stanowi analizy prawnej, stan prawny zostat zbadany jedynie dla potrzeb
wyceny.

Wyznaczona w operacie szacunkowym wartos¢ jest wartoscig na dzien wyceny i po tym
dniu moze ulec zmianie.

Oszacowana wartosc jest wartoscig bez podatku VAT,

Wycena opiera sig na ogledzinach nieruchomosci dokonanych podczas wizji lokalnej oraz
informacjach udostepnionych przez Zleceniodawce.

Opinia nie uwzglgdnia skutkéw epidemii SARS-COV-2. Nie uwzglednia ona skutkow
same] epidemii oraz jej wplywu na gospodarke. Diugofalowe skutki pandemii (i jej dalszy
przebieg) dla spoteczenstwa i gospodarki sg nie do przewidzenia.

Opinia nie uwzglednia skutkow zbrojnej inwazji na Ukraine rozpoczetej 24 lutego 2022
roku przez Federacje Rosyjska, stanowigcej eskalacje trwajacej od 2014 roku wojny. Nie
uwzglednia ona skutkow samej agresji, jak rowniez jej wplywu na gospodarke oraz rynek
nieruchomosci w Polsce. W chwili obecnej skutki tych dziatan dla spoteczerstwa oraz
gospodarki i rynku nieruchomosci, sg catkowicie nie do przewidzenia.

Wszelkie dokumenty, zestawienia, opracowania i inne materiaty wydane i powstale w
trakcie przygotowywania niniejszego opracowania stanowia wlasno$é sporzadzajaceqgo
wycene i beda przez niego przechowywane przez okres 3 lat.

Szczegotowe dane dotyczace obiektow poréwnawczych przytoczone w operacie znajduja
sie w dyspozycji autora wyceny.

Operat szacunkowy sporzadzono w trzech jednakowo brzmigcych egzemplarzach, dwa
przekazano Zleceniodawcy, a jeden pozostawiono w aktach Wykonawcy.

Operat zawiera 23 kolejno ponumerowane strony + zataczniki,

12. ZAL ACZNIKI.

1. Analiza obszaréw ryzyka.

2. Protokdt z badania ksiegi wieczystej Nr GD1W/00014190/8.

3. Wypis z rejestru gruntow i kopia mapy ewidencyjnej.

4. Karty terenu z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
5. Dokumentacja zdjeciowa z ogledzin nieruchomosci.

6. Kopia aktualnej polisy OC rzeczoznawcy majatkowego.

Kancelaria Rzeczoznawcy Math"l{nwego tukasz Lemiszewski
Rumia, ul. Dokerdw 3/59, 84-230 Rumia, tel 502-983-917, lemiszewski@wp.pl 27
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Rumia, dnia 7 lipca 2022 r.
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10. ANALIZA OBSZAROW RYZYKA DLA NIERUCHOMOSCI.
10.1. Obszary ryzyka zwiazane z wyceniang nieruchomoscia.

ryzyko zwigzane ze stanem prawnym

Nieruchomosé ma uregulowany stan prawny. Wiasciciel nieruchomosci posiada wszystkie wpisy
dotyczace jego praw w ksiedze wieczystej Nr GD1W/00014190/6. Nie znane sg zadne roszczenia
zwigzane ze stanem prawnym nieruchomosci.

ryzyko zwigzane z prawami osob trzecich

Na podstawie badania stanu ksiegi wieczystej nr GD1W/00014190/6 oraz informacji udzielonych
przez Zleceniodawce mozna stwierdzic, ze nie wystepuja roszczenia 0sob trzecich w stosunku do
przedmiotowej nieruchomosci. W dziale 11l ww. ksiegi wieczystej nie ma wpisow ograniczonych
praw rzeczowych.

ryzyko zwigzane z prawem miejscowym

Dla obszaru, na ktérym zlokalizowana jest wyceniana nieruchomos¢, sporzadzono miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z ktorym wskazana jest on, jako tereny zabudowy
ustugowej (czesé terenu o pow. okreslonej na 0,5263 ha) oraz w czesci — jako teren publiczne]
drogi dojazdowej (czes¢ o pow. okreslonej na 0,1120 ha). Na sasiednich terenach intensywnie
rozwija sie budownictwo ustugowe i mieszkalno - ustugowe, zas analiza planow migjscowych
obwiazujacych dla sasiednich obszarow oraz Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Rumi pozwala stwierdzi¢, ze gmina nie przewiduje
lokalizacji w otoczeniu wycenianej nieruchomosci terenow o funkcjach mogacych kolidowac z
funkcja ustugowa, czy mieszkalng (wezly komunikacyjne, oczyszczalnie Sciekow, wysypiska
odpaddw itp.), co minimalizuje mozliwos¢ wystgpienia w sasiedztwie wycenianei nieruchomosci
zabudowy mogace] pogorszy¢ warunki korzystania z nigj w przysziosci.

W odniesieniu do wyceniane] nieruchomoéci, w_opinii rzeczoznawcy, nie wystepuje ryzyko
zwiazane z zabezpieczeniem wierzytelnoéci na przedmiotowym prawie do nieruchomosci.

10.2. Przewidywane zmiany segmentu rynku lokalnego.

Zgodnie z obecnymi analizami i prognozami dotyczacymi rynku nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych, przeznaczonych pod zabudowe komercyjng, rynek ten znajduje sie w fazie
znacznego wzrostu cen jednostkowych. Prognozy rynku nieruchomosci sporzadzane przez
wykwalifikowane agencje obejmujg giownie obszary rynku zlokalizowane w duzych miastach i
obejmuja rynek jako catosé. W ostatnim czasie sg one bardzo optymistyczne, chociaz co naturalne
czes¢ z nich cechuje sig ostroznoscia wynikajgeg co do niepewnosci na szerszym rynku
finansowym.

Dynamiczny wzrost cen nieruchomoéci w ostatnich 2-3 latach spowodowany byt m.in. przez
zwickszony popyt na nieruchomoséci przy czgsto ograniczonej podazy, w szczegolnosci w zakresie
gruntéw potozonych w atrakcyjnych lokalizacjach, potgczony ze zintensyfikowanym zjawiskiem
wycofywania kapitatu z lokat bankowych (w sytuacji bardzo niskiego ich oprocentowania) i
jednoczesnie szybko rosnacej inflacji. Te czynniki skutkowaty ogodlng niechgcia inwestoréw do
trzymania znaczacych rezerw wolnej gotowki, na rzecz inwestowania jej w instrumenty
gwarantujgce utrzymanie wartosci lub uzyskanie zysku w dtuzszej perspektywie czasowej. Jednym
z najchetniej wybieranych sposobow jest inwestowanie w nieruchomosci, w szczegolnosci w te
posiadajgce atrakcyjna lokalizacje, gwarantujgca wzrost wartosci w przysziosci. Te dziatania
inwestorow wygenerowaly bardzo duzy popyt na rynku nieruchomosci, w tym réwniez na terenie
miast Rumi i Redy, w ostatnich dwéch — trzech latach, a w rezultacie — skutkowaty dynamicznym
wzrostem cen. Jednoczeénie nalezy wskazaé, ze wolumen wolnych gruntéw inwestycyjnych w
obrebie centrum i strefy posredniej miast Rumi i Redy w ostatnich latach ulegt znacznemu
zmnigjszeniu, co z calg pewnoscig bedzie miato wplyw na poziom cen takich gruntow w
przysziosci. Dodatkowo za wzrost cen odpowiada bardzo atrakeyjna lokalizacja miast Rumi i Redy
w obrebie Aglomeracii Trojmiejskiej, z dogodnym dojazdem do Gdyni, jak rowniez innych obszarow
Aglomeracii (Wejherowo, Puck, Wiadystawowo itp.). Rumia i Reda sg z tego powodu bardzo
atrakcyjnym migjscem do osiedlania sie, jak réwniez do prowadzenia dziatalnosci,



W niniejszej wycenie przyjeto trend zmiany cen w czasie dla okresu wrzesier 2019 — lipiec
2022 r. wynoszacy 7,43%/rok oraz 0,619%/m-c. Jednoczesnie sygnaty rynkowe z rynku
nieruchomosci, jak rowniez z rynku finansowego moga $wiadczyé o dalszym wzroscie cen
gruntow, po grudniu 2021 r., chociaz z drugiej strony mogta wystapi¢ rowniez bariera cenowa
podazy (ceny ofertowe osiggnely poziom powodujacy spadek zainteresowania nabywcow, przy
jednoczesnym ograniczeniu akcji kredytowej). Ze wzgledu na brak dostepnych danych
umozliwiajgcych okreslenie trendu zmiany cen w ostatnich szesciu miesigcach (opdznienia w
dostarczaniu aktow notariainych do Starostwa Powiatowego w Wejherowie przez notariuszy i
pozniejszym ich udostepnianiu rzeczoznawcom majatkowym), a co za tym idzie — brak mozliwosci
okreslenia catkowicie pewnego trendu zmiany cen dla tego okresu, przyjeto go w wartosci
wynoszgcej 0.

Na obszarze miast Rumi i Redy w diuzszym okresie czasu nalezy sie spodziewaé dalszego
wzrostu cen nieruchomosei, chociaz na skale tego wzrostu bedzie miata wplyw cata grupa
czynnikow, w duzej mierze niemozliwych do okreélania na dzien dzisiejszy (skala wzrostu inflacji,
poziom stop procentowych, kondycja gospodarki polskiej i swiatowej, kierunek rozwoju konfliktu
zbrojnego na Ukrainie, przyszta skala rozwoju epidemii wirusa COVID-19 itp.). Przeciw spadkom,
czy stabilizacji cen przemawiaja natomiast przede wszystkim stale wysoki popyt na nieruchomosci,
dosc niskie oprocentowanie lokat bankowych, wcigz wzglednie niskie bezrobocie, dalszy wzrost
ptac i stale rosnaca inflacja. Zainteresowanie nieruchomosciami stanowiacymi  grunty
przeznaczone na taki rodzaj zabudowy w Rumi i w Redzie obecnie jest weiaz znaczne i takie tez
powinno by¢ w dalszej perspektywie czasu. Jednoczesnie nalezy wskazaé, ze dziatka potozona
jest w bliskim sgsiedztwie drogi krajowej nr 6, a wraz z dalszym intensywnym rozwojem miasta
Rumi, Redy i terenéw okolicznych gmin, ta trasa komunikacyjna nie straci z calg pewnoscig na
Znaczenidl,

W ocenie rzeczoznawcy wyceniana nieruchomos$é posiada ww. gowne cechy, ktére
gwarantujg utrzymanie oszacowanej wartosci w przysziosci - sg nimi: lokalizacja nieruchomosci w
Rumi, w bliskim sgsiedztwie drogi krajowej nr 6 i w bliskiej odlegtosci od centrum miasta, dogodny
dojazd do drogi krajowej, jak rowniez korzystne cechy fizyczne | dostep do wszystkich
najwazniejszych sieci infrastruktury technicznej. Dodatkowo czesé wycenianej nieruchomosci
przeznaczona na cele komunikacji - drogi publicznej klasy dojazdows;j, bedzie w przysztosci
podlegaé wykupowi / wywlaszczeniu na cele publiczne za odpowiednim odszkodowaniem.
Powyzszy fakt zostat uwzgledniony w niniejszej wycenie.

Prognoza co do wartosci w okresie diuzszym niz 12 miesiecy jest mato wiarygodna z uwagi
na brak wystarczajacych ilosci danych makroekenomicznych publikowanych przez renomowane
agencje ratingowe w Polsce i na $wiecie. Wskazana analiza obszaréw ryzyka dotyczy tylko
wycenianej nieruchomosci i ogélnych tendencji na rynku i nie moze byé w Zadnym razie
utozsamiana z ryzykiem kredytowym.

Analiza rynku i obszaréw ewentualnego ryzyka zwigzanego z wyceniang nieruchomosécia
powstata na podstawie znajomosci rynku i dostepnych Zzrodet informacji i jest adekwatna dla
normalnie dziatajgcego rynku, bez uwzgledniania sytuagii nadzwyczajnych: kleski zywiotowe,
dziatania polityczne, zdarzenia gospodarcze majace posredni wplyw na rynek nieruchomosci (np.:
kryzysy), itp.




Protokot z badania ksiegi wieczystej

Kw Nr GD1W/00014190/6, prowadzonej przez IV Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w
Wejherowie, umieszczonej w Centralnej Bazie Danych Ksiag Wieczystych, przeprowadzonego w
dniu 5 lipca 2022 roku.
KW GD1W/00014190/6

Typ ksiegi: nieruchomosc gruntowa.
Dzial I-0O. Oznaczenie nieruchomosei.
Dziatki ewidencyjne:
Lp. 1.

« numer dziatki: 162/8,

. polozenie (wojewodztwo, powiat, gmina, migjscowosc): pomorskie, wejherowski, Rumia M.,
Rumia,
sposob korzystania: rola.

Lp. 2.
« numer dziatki; 16212,
. pofozenie (wojewddztwo, powiat, gmina, migjscowosé): pomorskie, wejherowski, Rumia M.,
Rumia,
« sposob korzystania: rola.
Lp. 3.
« numer dziatki; 16217,
. potozenie (wojewddztwo, powiat, gmina, migjscowosé): pomarskie, wejherowski, Rumia M.,
Rumia,
« sposob korzystania: dziatka bud. - rola.
Lp. 4.
« numer dziatki: 162/18,
. polozenie (wojewddztwo, powiat, gmina, migjscowosé): pomorskie, wejherowski, Rumia M.,
Rumia,
« sposob korzystania: dziatka bud. - rola.
Lp. 5.
« numer dziatki; 16220,
. poltozenie (wojewddztwo, powiat, gmina, migjscowosé): pomorskie, wejherowski, Rumia M.,
Rumia,
sposob korzystania: dziatka bud. - rola.
Dbszar catej nieruchomoéci: 6383,0000 mé.
Dziatl |-Sp. Spis praw zwigzanych z wlasnoscia.
Brak wpisow.
Dziat Il. Wiasnosé.
Whasciciele.
Lp. 1. Osoba fizyczna: Ewa Machelska (Teodor, Jadwiga). Udziat: 1/1.
Dziat lll. Prawa, roszczenia i ograniczenia.
Brak wpisow.
Dziat IV — Hipoteka.
Brak wpisow.

Sporzadzit:







Wolewodztwo pomorskie

Starostwo Powiatowe w Weherowie Powial wejherowski
WYDZIAL GEODEZJ Gmina RUMLA
Ed-200 Wajherowo, ul. 3 Maja 4 W
th 5% 572-04-56, lax 58 572-04-621 Migjscowosc RUMLA
Reg. 191686414, NIP 588-183-10-62 Jednostka ewidencyjna  221502_1, RUMIA
Nr Kancelaryjny: EG.6621.4598,2022 Obreb Nr 0010, OBREB 10

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW O NIEPELNEJ TRESCI

JEDNOSTKA REJESTROWA : 391 KW: Wydruk danych podmiotowych zostat wylaczony

GRUNTY B
Oznaczenie dzlatki | Okreglenio konturdw - uzytkow FOWIERZGHNIA w ha | Mumer kslegi wincryste)
Arkusz Nr Dzialki Blizeze okretlenle poloZenia gruntowych | klae bonltacy|mych udytkdwr dziatki luh eznaczenie innych
i opis OZNACZ. | klas tokumantdwy
10 16218 grunty orne Rl 10,0554 00564 | KW
Identylikator dzistcd: 221502_1.0010.162/8 o S s =
10 | 182112 | S | grunty ome |RvI | ooset| 00851 Kw
Identyfikator dzialki: 221502_1.0010.162/12
1_U - 1221_13 - [ |gn|n_l;,r amne ?F‘HI | u.1auz| ﬂ.iBDaE KW
Iddentyfikator dziakki: 221502_1.0010. 16217 :
10 |16zt8 | | grunty ome [Rvi | 021 ozisafkw
Identyfikator dziatki: 221502_1.0010.162M18
10 | 162120 | o _ lguntyema — |RWI | 01012 0.a012]kw
|dentyfikator dziatki: 221502_1.0010 16220

Razom powiarzehnia:  0.8383 ha, stownie: szedd tysiecy trzysta osiomdziesigl ey m'\2

Dala sporzgdzenia dokumentu: 2022-06-30, sporzadzit(a): Matalia Babicka

Data podpisu / wenyfikacji: 2022-06-30
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KOPIA MAFY EWIDENCYJNEJ Skala 1: 1000
woj. POMORSKIE, pow. wejherowski
Mazwa obrebu : Rumia 10

Dziatki : 162/20,162/18,162/12,162M7,162/8
Jednostka ewidencyjna : Rumia
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Dziennik Urzedowy
Wojewddztwa Pomorskiego Nr 65

— 7516 —

FPoz. 1444

szone, dostosowane do wymogdw segregac
odpaddw,

— piwietlenic wedlug indywidualnych uwarunko-
wan,

—zakaz stosowania ogradzen pelnych oraz ogradzen
z preesel betonowych prefabrykowanych,

— kolorystyka pokrycia polaci dachownych: w kolorze
naturalnym dachdwki coramiczne] lub w odecie-
niach od szarosci do grafitu,

— kolorystyka clewacji w odeieniach bicli, piasku,
srarosci, stonowanych kolordw; zakaz stosowania
matariatdw synletycznych (np. siding) 1 jaskra-
weyeh kolordw do wykoriczenia elewacji,

— zabudowa o funkeji towarzyszace] dostosowana
do zabudowy o Tunkeji wiodace] —w zakresie goeo-
metrii | pokrycia dachu oraz kolorystyki elewacii;

5] ZASADY DCHRONY SRODOWISKA, PRZYRODY | KRA-
JOBRAZU KULTUROWEGD: zgodnie z & ¥;

f} ZASADY OCHRONY DZIEDZICTWA KULTUROWEGO |
ZABYTKOW ORAZ DOBR KULTURY WSPOLCZESNE.:
nie ustala sig;

7) TERENY LUB OBIEKTY PODLEGAJACE OCHRONMIE MNA
PODSTAWIE PRZEPISOW ODREBNYCH:

a) teren znajduje sie w obrebie Glownego Zbiornika
Wad Podziemnych GZWP 111, zgodnie z ,Doku-
mentacjg hydrogeologiczng ustalajgey zazaby
dyspozyeyjne wod podziemnych w utwarach gérno-
kredowych Subniecki Gdanskie]”, ustalenia zgodnis
7510,

k) teren znajduje sig w obrebie Gldwnego Zbiornika
Wad Podziemnych GZWP 110, oraz jeqgo strefy
ochranne] zgodnie ¢ Dokumentacig hydrogeolo-
giczna GZWF - Nr 110 - Pradoliny Kascubskiaj i rzeki
Redy”, ustalenia zgodnie z § 10,

¢} leren znajduje sig w bezposradnim sasiedzbwie lere-
ndw kalejowych —minimalne odleglogei dla zabudo
wy i zagospodarowania terenu od linii kolejowej oraz
ad ohazaru kolejowego regulujg przepisy odrebne,
zgodnie z § 10;

8] ZASADY OBSEUGH W ZAKRESIE KOMUMIKACII:

a) dostepnoéé drogowa: od drogi lokalnej 07.KD-L, od
drogi dojazdowe] DO1.KD-D,

b} wymagania parkingowe — zgodnie 7 & 12 ust. 1
pkt 3,

gy ZASADY OBStUGI W ZAKRESIE INFRASTRUKTURY
TECHMICZNEJ: ohowigzujg ustalenia zawarte w 8 13
ust. 1 pkt 2;

10) TYMCZASOWE ZAGOSPODARDWANIE, URZADZA-

MIE | UZYTIKOWANIE TEREMU: zgodnie 2 § 14;

11) STAWEKA PROCEMNTOWA: 30%;

12) INFORMACJE | ZALECEMIA: nie ustala sig.

§03

KARTA TERENU nr 77 DO ZMIANY MIEJSCOWYCH
PLAMOW ZAGOSPODAROWAMNIA PRZESTRZENMNEGO
MIASTA RUMI NA OBSZARZE POLOZONYM POMIEDZY
ULICAMI KOSYNIEROW, ZWIRKI | WIGURY, GRUNWAL-
DZKA, GRANICA DZIALKI 213/26 OBR. Nr 10, ULICA
KAPITANSKA, ULICA CEGIELNIANA | GRANICAMI Z
TROJMIEJSKIM PARKIEM KRAJOBRAZOWYM

1) SYMBOL TERENU: D13.U1;

21 POWIERZCHMLA:
ok, 0,82 ha;

3) PRZEZMACZENIE TEREMU: U1 —tereny uslugowe - ustu-
gi nieucigilive, nie zakldcajges funkeji mieszkaniowej

oraz mieszkania dla urytkownikow prowadzacych dzia-

talnosd sgodnie z przeznaczeniem teranu; dopuszezd sig

realizacje budynku mieszkalnego jednorodzinnego jako
zabudowy towarzyszacej funkcji zgodnej 2 preeznacze-
niem lerenu,

4} ZASADY KSZTAETOWANLA ZABULOWY | ZAGOSPO-
DAROWARNIA TEREMLY:

a) zasady podzialu na dzialki:

— wialkosé dzialki: min. 700 m?,

— szarakosé frontu deialki — min, 18 m,

— kat polozenia granic dziatki w stosunku do pasa
drogowego: nie ustala sie,

— dla istnigjgeyeh deatek, nie spelniajgoyeh ustalo-
nych paramelrow dopuszeza sie realizacjg zabu-
dowy, # uwzglgdnieniem warunkdw ustalonych
w plania,

b} powierzchnia zabudowy: max 40%,

c) powierzchnia biologicznie czynna: min. 30% po-
wierschni dziatki,

d) linie zabudowy: jak na rysunku planu,

o) wysokost zabudowy: max 10 m,

fi geometria dachu: plaski lub o kgcie nachylenia polaci
dachoweych 10-307,

gl inne:

- zasady lokalizacji znakéw reklamowych zgodnie
¢ BB ust. 1 pkt 4,

—wysokosé posadowienia posadzki parteru - nie
wigce] niz 1,2 m,

— smietniki - whudowane lub wolnostojgee, zada-
szone, dostosowane do wymogow segregacji
odpaddw,

— afwietlenie wadlug indywidualnych uwarunko-
wian,

— zakaz stosowania ogrodzen peinych oraz ogrodzen
z przeset hetanowych prefabrykowanych,

— kalorystyka pokrycia potaci dachowych: w kalorze
naturalnym dachdwki ceramicznej lub w odcie-
niach od szaraéel do grafitu,

— kolarystyka elewacji w odcieniach bieli, piasku,
szarasci, stonowanych kalordw, zakaz stosowania
materialinwe syntetycznyeh (np. siding) i jaskra-
wyeh kalordw do wykonezenia elewacii,

— rabudowa o funkeji lowarzyszace] dostosowana
do zabudowy o Tunkecji windgce] —w zakresia gono-
metrii | pokrycia dachu oraz kolorystyld elewacii,

— uznaje sig istniejgee zagospodarowanie terenu, w
tym o parametrach przekraczajgeych ustalons w
pkt 4 regulacje, jako zgodne z planem;

B) ZASADY OCHRONY SRODOWISKA, PREYRODY | KRA-
JORRAZU KULTUROWEGD: zgodnicz § 7;

f) ZASADY OCHRONY DZIEDZICTWA KULTUROWEGO |
ZABYTKOW ORAZ DOBR KULTURY WSPOLCZESNEJ:
nie ustala =sig;

7} TERENY LUB QBIEKTY PODLEGAJACE OCHROMIE MA
PODSTAWIE PRZEPISOW ODREBNYGH:
al leren znajduje sie w obrehie Glownego Zhiornika

Wad Podziemnych GZWP 111, zgodnie # ,Daku-

menlacjag hydrogeclogiczng uslalajaca zasoby

dyspozyeyine wad podziemnych w utworach gorno-
kredowych Subniecki Gdanskie]”, ustalenia zgodnic

z 510,

b} teren znajduje sie w obrebie Gidwnego Zbiornika
Wad Podziemnych GZWP 110, oraz jeqo strofy
achronne] zgodnic z |, Dokumentacjg hydrogeolo-
gicena GZWE - Nr 110 - Pradoliny Kaszubskiej i rzeki
RAedy”, ustalenia zgodnie z & 10;

A) ZasaDyY OBSEUGE W ZAKRESIE KOMUMIKAC.II:
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a} doslgpnosé drogowa: od drogi lokalnej 07.KD-1, ad
drag dojazdowych DO1.KD-D, DO2.KD-D,

b wymagania parkingowe — zgodnie 7 § 12 ust. 1
plt 3;

9) ZASADY ORSEUGI W ZAKRESIE INFRASTRUKTURY
TECHNICZME.: obowigzujg ustalenia zawarte w § 13
ust, 1 pkt 2;

10) TYMCZASOWE ZAGOSFODAROWANIE, URZADZA-

MIE 1 UZYTEOWANIE TERENL: Faodnie z § 14;

11) STAWEKA PROCENTOWA: 30%;

12) INFORMACJE | ZALECEMIA: nie ustala sig.

o4

KARTA TERENU nr 78 DO ZMIANY MIEJSCOWYCH
PLANOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
MIASTA RUMI NA OBSZARZE POLOZONYM POMIEDZY
ULICAMI KOSYNIEROW, ZWIRKI I WIGURY, GRUNWAL-
DZKA, GRANICA DZIAtKI 213/26 OBR. Nr 10, ULICA
KAPITANSKA, ULICA CEGIELNIANA | GRANICAMI Z
TROJMIEJSKIM PARKIEM KRAJOBRAZOWYM

1) S¥YMBOL TERENU: D14.U1;

2} POWIERZCHMIA:
ok, 0,45 ha;

3) PRZEZMNACZEMIE TEREMU: U1 —tereny uslugowe - usiu-
gi nieucigzliwe, nie zaktdcajgos funkeji mieszkaniows
oraz mieszkania dla udytkownikow prowadzaoych dzia-
lalnogd zgodnie z przeznaczeniam terenu; dopuszeza sie
realizacjg budynku mieszkalnego jadnorodzinnego jako
rabudowy towarzyszace] Tunkeji zgodnaj 7 preesnacze-
niem terenu, - dla terendw zabudowy misszkaniowes;
jednorodzinne] istniejace] w dniu wejscia uchwaly w
#ycig, lub na krdre zostaly wydane prawomocne decyzje
pozwolenia na budowe, dopusseza sie dotychezasowe
uzytkowanie terenu, a takze remonly zabudowy w ra-
mach istniejgeej funkeji mieszkaniowej, » moiliwoscig
rozbudowy, dobudowy i nadbudowy, nie powiaksza-
igc kubatury budynku o wigeaj niz 50%; rozbudowa,
nadbudowa oraz dobudowa zgodnia 7 parametrami
ustalanymi w punkcie 4:

4) ZASADY KSZTALTOWAMNIA ZABUDOWY | ZAGOSRO-
DAROWARNIA TEREMLU:

a) zasady podzialu na dzialki:

—wielkosc dzialki: min. 700 mé,

— szerokodd frontu dzialki — min, 18 m,

— kgt polozenia granic dzialki w stosunku do pasa
drogowego: nie ustala sig,

— zabrania sie dokonywania podzialdw na dziatlki w
sposob powodujaey koniecznosé budowy dodat-
koneych zjiazddw na teren drogi krajowej,

bl powierzchnia zabudowy: max 40%,

¢l powierzchnia biologicenie czynna: min, 30% po-
wiarzchni dziatki,

d} linie zabudowy: jak na rysunku planu,

g} wysokosé zabudowy: min, & m, max 12 m,

) goomelria dachu: plaskia lub o kgcie nachylenia
polaci dachowych 10-30°, dopuszeza sie dwu- lub
celerospadowe o palaciach symetryeznyeh i kacie
nachylenia polaci dachowych 35-4%°, gldwna kalenica
budynlu lub jego czedei zlokalizawane] we fromtowe|
czedcl dziatki przylegajgee] do drogi gléwnej 01.15D-
Gp - rdwnolegle do osi te] drogi,

qlinne:

— zasady lokalizac]i snakdw reklamowych rqodnie z
§ bust. 1 pkt 4; zakaz lokalizagji reklam emitujgoych
zZmienne swiatho (m. in. typu LED); zakaz lokalizacii
urzgdzen wysylajaeych lub odbijajacych dwiatlo w

sposab powodujgey odlopienie alho wprowadza-
jacyeh w blad uczestnikdw ruchu

— ustalenia dotyerace zasad ksztaltowania zabudo-
wy w o punkeie 4 dotyezg rdwniez adbudowy, roz-
budowy czy nadbudowy istnicjqcej zabudowy,

— wysokosé posadowienia posadzki partery - nie
wigee] niz 1,2 m,

— sémictniki - whudowane lub wolnostojgee, zada-
szone, dostosowane do wymogow segregacji
odpadow,

~ oiwietlenie wedlug indywidualnych wwarunko-
wan,

— zakaz stosowania ogrodzen petnych oraz ogrodzen
z przesat betonowych prefabrykowanych,

— kolorystyka pokrycia potaci dachowyeh: w kolorze
naturalnym dachdwki ceramiczne] lub w odeie-
niach od szarosci do grafitu,

— kolorystyka elewacji w odcieniach hieli, piasku,
szarogci, stonowanych kolordw; zakaz stosowania
maleriatdw syntetycznyeh (np. siding) i jaskra-
wiych kolordw do wykafnczania elewadi,

— zabudowa o funkeji towarzyszace] dostosowans
do zabudowy o funkeji wiodgee] — w zakrasin geo-
metrii | pokrycia dachu araz kolorystyki elewacji,

— uznaje sig islniejgey zabudowg | ragospodaro-
wanie terenu, w tym o parametrach przekracsa-
jacyeh ustalone w pkt 4 regulacje, jake zgodne 7
planom:

B) ZASADY OCHRONY SRODOWISKA, FRZYRODY | KRA-
JOBRAZU KULTUROWEGO: zgodniez § 7;

B) ZASADY OCHRONY DZIEDZICTWA KULTURDWEGO |
ZABYTKOW ORAZ DOBR KULTURY WSPOECZESNE.:
nic ustala sieg;

7) TERENY LUE OBIEKTY PODLEGAJACE OCHRONIE MNA
PODSTAWIE PRZEPISOW ODREBMNYCH:

a) taren znajduje sig w obrehie Gléwnego Zhiornika
Wad Podsiemnych GZWP 111, rgodnie z ,Doku-
mentacjg hydrogeologiczng ustalajges zasoby
dyspozyeyjne wod podziemnyeh w utworach gormo-
kredowych Subniecki Gdadskiaj®, ustalenia zgodnie
510,

bj teren znajduje sig w abrebie Glownego Zhiormika
Wad Fodziemnych GZWP 110, oraz jego strefy
ochronnej zgodnie ¢ Dokumentacjg hydrogeolo-
giczna GZWP - Nr 110 - Pradoliny Kaszubskiej i rreki
Redy®, uslalenia zgodnie z § 10;

8) ZASADY OBSEUGI W ZAKRESIE KOMUNIKACJI:

a) dostepnosé dragowa: ad drogi lokalnej 07, KD-1, od
drogi dojazdowsj D02 KD-D, od drogi gldwnej 01.KD-
Gp wylgeznie poprezez istniejgee zjazdy na warunkach
iw uzgodnieniu z Zarzgdes drogi,

b) wymagania parkingowe — rgodnie z § 12 ust. 1
pkt 3,

o) dla dzialek posiadajgecych wjazdy na 01.KD-Gp
wszalkie dziatania inwestyoyjne swigzane ze zmiang
wymagan parkingowych wymagaja zgody Zarzgdey
Drogi;

9 ZASADY OBRSEUGI W ZAKRESIE INFRASTRUKTURY
TECHMICZME.): ohowigzujg ustalenia zawarle w § 13
usl. 1 pkt 2; zakaz odprowadzania wid deszerowych
do systemu odwodnien w drodze gldwne] 01.KD-Gp;

10) TYMCZASOWE ZAGOSPODAROWARMNIE, URZADZA-

NIE | UZYTKOWANIE TERENU: zgodnie z & 14;

11) STAWKA PROCENTOWA: 30%, nie dotyczy dzialok

wilasnodci Gminy Miegjskie] Rumia;

12) INFORMACJE | ZALECENIA: nie ustala sig,
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punkty sprredaiy biletdw, budki telefoniczne, wiaty
preystankowe, w uzgodnieniu z Zarzgdes Drogi;

11) STAWKA PROCENTOWA: 0%,

12} INME ZAPISY: nia ustala sie.
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KARTA DROGOWA nr 16 DO ZMIANY MIEJSCOWYCH
PLANOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
MIASTA RUNMI NA OBSZARZE POLOZONYM POMIEDZY
ULICAMI IKOSYNIEROW, ZWIRKI | WIGURY, GRUNWAL-
DZKA. GRANICA DZIALKI 213/26 OBR. Nr 10, ULICA
KAPITAMSKA, ULICA CEGIELMNIANA | GRANICAMI 2
TROJMIEJSKIM PARKIEM KRAJOBRAZOWYM

1) SYMBOL TERENLU: CO8.KD-X;

2) POWIERZCHMIA:
ok. 0,03 ha;

3) PRZEZMACZENIE TEREMU: KD-X — teren publicznego
ciagu pieszo-jezdnego;

4) WARUNEKI ZAGOSPODARDWANIA TEREML:
al minimalna szeroko&é w liniach rozgraniczajgcych:

jak na rysunku planu,

b} parametry jezdni: nia ustala sig,

c) chodniki: nie ustala sig,

d} inne:

— w przypadku niedostatecznej szerokosci pasa dro-
goweqo dopuszeza sig niewyodrebnianie jezdni
i chadnildw; w takim preypadku ruch pieszy i
pajazdéw moze odbywad sig po jednym przekroju
i nalezy stosowad pragi zwalniajace,

— zakaz lokalizacji znakdw reklamowych,

— 7akaz zabudowy poza ohiektami i urzgdzeniami
infrastruktury technicznej,

— dopuszeza gig lokalizacje elementdw malej ar-
chiteltury, w tym odwiellenia, w uzgodnieniu z
Zarzadcqg Drogi;

5} ZASADY OCHRONY SRODOWISKA, PRZYRODY | KRA-
JOEBRAZL KULTUROWEGD: zgodnie 2 8 7;

G} ZASADY OCHRONY DZIEDZICTWA KULTURCWEGO |
ZABYTKOW ORAZ DOBER KULTURY WSPOECZESNE.):
nie ustala sia;

7) TEREMY LUB OBIEKTY PODLEGAJACE OCHROMIE MA
PODSTAWIE PRZEPISOW ODREBNYCH:

a) teren znajduje sig w obrebie Glownego Zbiarnika
Wad Padziemnych GZWP 111, zgodnie z ,Doku-
mentacjg hydrogeologiczng ustalajacyg zasohy
dyspozyeyjne wod podziemnych w ulworach gérmo-
kredowych Subniecki Gdanskiej”, ustalenia zgodnie
7§10,

h) teren znajduje sig w obrgbie Gléwnego Zhicrnika
Wad Podziemnych GZWP 110, oraz jega strefy
ochrannej zgodnie ¢ ,Dokumentacja hydrogeolo-
giczna GZWP - Nr 110 - Pradaoliny Kaszubskiej i rzeki
Redy”, ustalenia zgodnie z & 10;

8} ZASADY MODERNIZACI, BUDOWY | ROZBUDOWY
SYSTEMOW KOMURNIKACII:

a) powigzania z ukladem drdg: powigzanie z drogs
zhiarcza 02.KD-Z popregz cigg pinszo-jezdny CO5.
KD-¥, powigzanie z drogq dojazdows C02,KD-0,

bl inne: nie ustala sig;

gy ZASADY MODERMNIZACJ, BUDOWY | ROZBUDOWY
SYSTEMOW INFRASTRUKTLRY TECHNICZNE.: obo-
wigzujg ustalenia zawartc w i 13;

10) TYMCZASOWE ZAGOSPODAROWANIE, URZADZA-
MIE | UZYTKOWANIE TEREMNL: dopuszeza sig obiekty
stanowigee wyposazanic drog, np.: kioski z prasa,
punkly sprradaiy biletdw, budki lelefoniczne, wiaty
preyatankowe, w uzgodnieniu 7 Zarzadeg Drogi;

11) STAWIKA PROCENTOWA: 0%;
12) INNE ZAPISY: nie ustala sig.

5124
KARTA DROGOWA nr 17 DO ZMIANY MIEJSCOWYCH
PLANOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
MIASTA RUMI MA OBSZARZE POLOZONYM POMIEDZY
ULICAMI KOSYNIEROW, ZWIRKI | WIGURY, GRUNWAL-
DZKA, GRAMICA DZIALKI 213/26 OBR. Nr 10, ULICA

KAE‘ITAI‘]SKA. ULICA CEGIELMIANA | GRAMICGAMI Z
TROJMIEJSKIM PARKIEM KRAJOBRAZOWYM

1} SYMBOL TEREML: DO1.KD-D, Do2.KD-0, DO3.KD-D,
Do4.[KD-0, D05 KD-D, DO6.KD-D, DOY.KD-D;

2} POWIERZCHMIA:

D01.KD-D - ok, 0,30 ha,

D02 KD-0 - ok, 0,23 ha,

D03,KD-D - ak. 0,25 ha,

D04.KD-D - ok. 0,24 ha,

DO5.KD-D - ok. 0,32 ha,

DO6.KD-0 - ok. 0,24 ha,

D07.KD-0 - ok. 0,18 ha;

3} PRZEZMNACZEMIE TERENU: KD-D - teren publiczne]
drogi dojardowea];

4} WARUNEK| ZAGOSPODARDWAMILA TEREML:

a) minimalna szerokodd w liniach rozgraniczajgoeych:
jak na rysunku planu,

b parametry jezdni: jedna jezdnia o szer. min, 5m, adla
terenu DOS.KD-D o szer. min, & m, dwa pasy ruchu,

c) chodniki: chodnik praynajmniej jednostronny o s7e-
rokosei min. 2 m,

d} inne:

— dopuszeza sig lokalizacje znakow reklamowych
zgodnie 7 B 5 ust. 1 pkt 4,

—dla tercnu D02.KD-D — lokalizacja parkingu w
liniach rozgraniczajgoych drogi,

— zakoneczenie drogi DO1.KD-D placem do zawraca-
nia o wyrmiarach 20 x 20 m;

5} ZASADY OCHRONY SRODOWISKA, FRZYRODY | KRA-
JOBRAZU KULTUROWEGO: zgodniez § 7;

B) ZASADY OCHROMY DZEDZICTWA KULTUROWEGO |
ZABYTKOW ORAZ DOBR KULTURY WSPOECZESNE:
nie ustala sig;

7) TERENY LUB QEIEKTY PODLEGAJACE QCHROMNIE NA
PODSTAWIE PRZEPISOWY ODREENYCH:

a) teren, z wyjgtkiem lerenu DO7.KD-D, znajduje sia
w ohrebie Gléwnego Zbiornika Wod Podziemnych
GZWP 111, zgadnie z ,,Dokumentacja hydrogeolo-
giczng ustalajgeg zasoby dyspozyoyine wod pod-
ziemnych w ulworach gérnokredowych Subniacki
Gdanskie)”, ustalenia zgodnie z § 10,

b tercn znajduje sie w obrebie Gldwnego Zbiornika
Wad Podziemnych GZWP 110, oraz jeqgo strafy
achronne] zgodnie z ,Dokumentagjg hydrageolo-
giczna GZWP - Mr 110 - Pradoliny Kaszubskiej i rzeki
Redy”, ustalenia sgodnic z § 10;

8} ZASADY MODERNIZACJ, BUDOWY | ROZBLUDOWY
SYSTEMOW KOMUNIKACI:

a) powigzania z ukladem drag:

— dla drogi dojazdowej DO1KD-D: polgezenia z dra-
gq lokalng 07.KD-L, polgesenie 2 drogg dojazdowy
D02.KD-D, polgezenia z drogg wewnetrzng D015,
KD-W, polgczenie z ciggiem pieszo-jezdnym DOS.
KD-X,

— dla drogi dojazdowsj D02, KD-D: patgczenie z dro-
gg lokalng 07.1K0-1, potgczenie z drogg dojasdows
no1.KD-0,

— dla drogi dojazdowsj D03, KD-D: potaczenie z dro-
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93 lokalna 07.KD-L, polgczenie z drogs dojasdowsy
D05.KD-D, polaczenie 7 cigaiem piesza-jezdinym
DO10.KD-X,

— dla drogi dojazdawej DO4.KD-D: palgerenie z dro-
g4 lokalna 07.KD-L, polqceenie z drogg dojazdowsy
DO5.KD-D, polgezenie z ciggiem pieszo-jezdnym
DO10.KD-X,

—dla drogi dojazdawe] DO5.KD-D: zjazd na droge
giowng 01.KD-Gp, polacrenie z droga lakalna
07.KD-L, palgezenie z drogami dojazdowymi D03,
KD-D, D04.KD-D, DOS.KD-D,

— dla drogi dojazdowaj D05, KD-D: potaczenie 7 dro-
a3 dojazdowsy DOS.ED-D,

—dla drogi dojazdowej DO7.KD-D: palgesenie z
drogg lokalng przewidywang w obrebic terenu
0B.KD-L/U1, sjazd na droga gléwng 01.KD-Gp
poprzez teren drogi dojazdowej D08.KD-D,

b) inne: dopuszeza sig lokalizacie zatok postajowych w
pasic drogowym,

8) ZASADY MODERNIZACJI, BUDOWY | ROZBUDOWY
SYSTEMOW INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ: obo-
wigzuja uslalenia zawarte w & 13;

10) TYMCZASOWE ZAGOSPODAROWANIE, URZADZA-
NIE | UZYTKOWANIE TERENU: dopuszcza sie obiskty
stanowigque wyposazenie drog, np.: kioski z prasa,
punkty sprredaiy biletdw, budki telefaniczne, wiaty
preystankowe, w uzgodnieniu z Zarzqdeg Drogi;

11} STAWIKA PROCENTOWA: 0%:

12) INME ZAPISY: nie ustala sig.
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KARTA DROGOWA nr 18 DO ZMIANY MIEJSCOWYCH
PLANOW ZAGOSPODAROWARMIA PRZESTRZENNEGO
MIASTA RUMI NA OBSZARZE POLOZONYM POMIEDZY
ULICAMI KOSYNIEROW, ZWIRKI | WIGURY, GRUNWAL-
DZKA, GRANICA DZIALKI 213/26 OBR. Nr 10, ULICA
KAPITANSKA, ULICA GEGIELNIANA | GRANICAMI Z
TROJMIEJSKIM PARKIEM KRAJOBRAZOWYM

1) SYMBOL TEREMNU: DO8.KD-D:

2] POWIERZCHMI A,
ok, 0,04 ha;

3) PRZEZMACZENIE TEREMNU: KD-D — teren publiczneg
drogi dojazdowej — droga serwisowa rdwnolegla do
drogi gldwne] 01.KD-Gp;

4] WARUNEK] ZAGOSPODAROWANIA TERENU:

a) minimalna srerokodé w liniach rosgraniczajacych:
jak na rysunku planu,

b} paramelry jezdni: nie ustala sie,

¢} chodniki: co najmnigj jednastranny,

d) inne:

— zakag lokalizacji znakéw reklamowych,
zakaz zabudowy poza obieklami i urzadzeniami
infrastruktury technicznej,

— dopuszcza sig lokalizacje elementdw malej ar-
chitektury, w lym ofwictlania, w uzgodnieniu z
Zarzgdeg Drogi;

5) ZASADY OCHRONY SRODOWISIKA, PRZYRODY | KRA-
JOBRAZU KULTUROWEGO: zgadnie £ § 7;

6] ZASADY OCHRONY DZIEDZICTWA KULTUROWEGD |
ZABYTKOW ORAZ DOBR KULTURY WSPOLCZESNE:
nie ustala sig;

7) TERENY LUB OBIEKTY PODLEGAJACE OCHROMIE NA
PODSTAWIE PRZEPISOW QODREENYCH:

a) teren znajduje sie w obrgbie Glownego Zhiornika
Wad Podziemnych GZWP 111, zgodnie z |, Doku-
menlacjg hydrogealogiczng ustalajaca zasoby
dyspozyeyine wod podziemnyeh w utworach garmna-

kredowych Subnincki Gdanskie]”, ustalania rgodnie
z 510,

b teren znajduje sig w obrebie Gldwnego Zbiornika
Waod Podziemnych GZWP 110, araz jego strefy
achronngj zgodnie z ,Dokumentacig hydrageola-
giczna GZWP - Nr 110 - Pradaoliny Kassubskiej i rzeki
Redy”, ustalenia zgodnie z § 10;

8] ZASADY MODERNIZACI, BUDOWY | ROZBUDOWY
SYSTEMOW KOMUNIKAC.JI:
al powigzania z uklademn drdg: - zjazd na droge DOE.

KD-D z drogi gidwnej 01.KD-Gp, powigzanie » drogg
dojazdowy DO7.KD-D, powigzanie z drogg lakalng
zlokalizowans w obrebie terenu 08.KD-L/UA1,

b inne: nie ustala sig:

9] ZASADY MODERNIZACH, BUDOWY | ROZEUDOWY
SYSTEMOW INFRASTRUKTURY TECHNICZNE: aba-
wigzujg ustalenia zawarle w § 13;

10) TYMCZASOWE ZAGOSPODAROWANIE, LURZADZA-
MIE | UZYTKOWANIE TERENU: dopuszeza sie obickty
stanowigce wyposalenie drdg, np.: kioski z prasa,
punkly sprzedazy biletow, budki telefoniczne, wiaty
przystankowe, w uzgodnicniu 7 Zarzgdeg Drogi:

11) STAWKA PROCENTOWA: 0%;

12} INME ZAPISY: nic ustala sie.
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KARTA DROGOWA nr 19 DO ZMIANY MIEJSCOWYCH
PLANOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
MIASTA RUMI NA OBSZARZE POLOZONYM POMIEDZY
ULICAMI KOSYNIEROW, ZWIRKI | WIGURY, GRUNWAL-
DZKA, GRANICA DZIALK] 213/26 OBR. Nr 10, ULICA,
KAPITANSKA ULICA CEGIELMNIANA | GRANICAMI Z
TROJMIEJSKIM PARKIEM KRAJOBRAZOWYM

1) SYMBOL TEREMNLU: DOA.KD-X, DO10.KD-X:

2} POWIERZCHMIA;

D09.KD-X - ak, 0,13 ha,

DO010.KD-X - ok. 0,04 ha;

3) PRZEZMACZENIE TERENL: KD-X — teren publicznego
ciggu pieszo-jezdnegao;

4 WARUNE]! ZAGOSPODAROWANIA TEREMU:

a) minimalna szerokoié w liniach rozgraniczajgoych:
jak na rysunku planu,

b1} parametry jezdni: nie ustala sie,

) chadniki: nie ustala sig,

d} inne:

— w przypadku niedostateczne] szarokodel pasa dra-
gowego dopuszeza sie niewyodrgbnianie jezdni
i chodnikdw; w takim preypadku ruch pisszy i
pojazdow moée odbywad sig po jednym przekroju
i nalezy stosawad progi zwalniajaen,

— zakaz lokalizac]i znakdw reklamowych,

— zakaz zahudowy poza obicktami i urzadzeniami
infrastruktury technicznej,

—dopuszeza sig lakalizacje elementdw malej ar-
chiteltury, w tym odwietlenia, w uzgodnieniu z
Zarzgdeg Drogi;

5) ZASADY OCHRONY SRODOWISKA, PRZYRODY | KR A-
JOBRAZU KULTUROWEGO: zgodnie 2 § 7;

) ZASADY OCHRONY DZIEDZICTWA KULTURDWEGD |
ZABYTKOW ORAZ DOBR KULTURY WSPOECZESNE.:
nie ustala sig;

7) TERENY LUE OBIEKTY PODLEGAJACE QCHROMIE NA
FODSTAWIE PRZEFISOW ODREBNYCH:

a) taren znajduje sie w obrghia Glownego Zbiornika
Wad Padziemnych GZWP 111, zgodnie z |, Doku-
mantacjq hydrogeologiceng ustalajgea zasoby
dyspozycyjne waod podziemnych w utwaorach garmo-
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ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:

Kancelaria Rzeczoznawcy Majatkowego
tukasz Lemiszewski

84-230 Rumia, Dokerow 3 /39

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0011668

zgodne z Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 26 kwietnia 2019,
w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilngj
przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnosé w zakresie czynnosci
rzeczoznawsbwa majatkoweqgo (Dz. U, z 2019 r. poz. B05)

na okres: 16/01/2022 - 15/01/2023

na sume gwarancyjng: 25 000 EUR

stownie: dwadziescia piec tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 133.00 PLN

| s : 5
i ilExpert.pl Spilka Akeyina
Lidia\Machalska Al Jerozolimslkie 99 lok. 32
) 02-001 Warszawa
Staraay s Lzt WRS 0000436310, RECON 140437850
KIP 53%-235-52-48

S3d Rejonowy dla m.st Warszawy X Wydzial Go
MIP 5252355248 | Kapitat zakiac

0000426530







