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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO.

Okreslenie nieruchomosci Nieruchomo$¢ niezabudowana, potozona w miejscowosci Orle
gm. Topdélka, na dzialce nr 217/10.

Dziatka posiada powierzchnie 1 216 ha o ksztalcie wydhuzonego
Rodzaj i opis nieruchomosci czworoboku z regularnymi granicami. Dziatka potozona jest w
obszarze stanowigcym tereny turystyczno - ustugowe. Uktad
hipsometryczny ptaski. Dojazd do dziatki drogg o nawierzchni
gruntowej, w niedalekiej odlegltosci znajduje si¢ droga o
nawierzchni asfaltowej (okoto 200 m). Dziatka znajduje si¢

okoto 150 m od linii brzegowej jeziora Gluszynskiego.

Nieruchomos$¢ jest wiasnoscia ,,FEBUS-AUTO” Sp. zo.0. z
Stan prawny siedziba w Lodzi przy ul. Zbaszynskiej 2.

Dla nieruchomosci prowadzona jest przez Sad Rejonowy w
Radziejowie ksiega wieczysta WL1R/00030181/2.

Dokonuje sie okreslenia wartosci nieruchomosci w celu

Cel wycen o
e okre$lenia ceny sprzedazy.
Zastosowana procedura Podej$cie poréwnawcze, metoda porownywania parami.
- sporzadzenia operatu szacunkowego: 25.04.2017 r.
Daty: - na ktorg okreslono warto$¢ nieruchomosei: 25.04.2017 1.
- wizji lokalna: 21.04.2017 r.
- na ktérg okreslono stan przedmiotu wyceny: 25.04.2017 r.
Warto$¢ rynkowa Dzialka gruntowa nr 217/10 z naniesieniami. | 52 000 z}
przedmIot Jceny: Stownie: pieédziesiat dwa tysiace zlotych
Data i miejsce sporzadzenia: Wioctawek dnia 25.04.2017 r.
Opracowat: Rzeczoznawca majatkowy: mgr inz. Stefan Pigta
e

Podpis rzeczoznawcy




Spis tresci
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Spis zalacznikow

1. Wypisy z rejestru gruntow.
2. Wyrys z mapy ewidencyjnej gruntow.
3. Protokoét z badania studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.

4. Wydruk z ksiegi wieczyste;.



1.0. DANE FORMALNO - PRAWNE

1.1. Zleceniodawca.
Niniejszy operat szacowania sporzadzono na zlecenie FEBUS AUTO Sp. z 0.0. z siedzibg
w Lodzi przy ul. Zbaszynskiej 2.

1.2. Wykonawca.

Wykonawcg wyceny jest Biuro Rzeczoznawcow Majatkowych ,, Wycena”
z siedzibg we Wioctawku przy ul. Brzeskiej 18.
Operat szacowania wykonat Stefan Pigta.

1.3. Przedmiot wyceny.

Przedmiotem opracowania jest dziatka gruntowa nr 217/10, potozona w miejscowosci
Orle gm. Topolka wg stanu na dzien 25.04.2017 r. Zakres wyceny obejmuje okre§lenie

warto$ci prawa wlasnosci nieruchomosci.

1.4. Cel wyceny.
Dokonuje si¢ okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci opisane;

w pkt. 1.3. niniejszego opracowania w celu ustalenia ceny wyjsciowej do sprzedazy

1.5. Metoda wyceny.

Wartos$¢ rynkowa gruntu okresla sie w podejSciu poréwnawczym, metoda

korygowania ceny Sredniej.

1.6. Podstawa prawna przyjetej metody wyceny.

- Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z 21.08.1997 r. (T j. Dz.U. z 2016r. poz. 2147).
- Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21.09.2004 r. w sprawie wyceny

nieruchomosciami 1 sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, p. 2109).

1.7. Podstawy formalne wyceny nieruchomosci oraz Zrédia danych o nieruchomosci.

- Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej — ustawa z dnia 2 kwietnia 1997 r.
(Dz. U. Nr 78, poz. 483 z pdzZniejszymi zmianami)
- Kodeks Cywilny — ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. ( Dz. U. z 2017 r. poz. 495)



1.8. Klauzule i ograniczenia.

- niniejszy operat wykonano zgodnie z przepisami prawa i Powszechnymi Krajowymi
Zasadami Wyceny (PKZW).

- operat moze by¢ wykorzystany jedynie w zakresie i celu podanym w opracowaniu,
przez okres 12 miesigcy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystapily zmiany
uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikdw, o ktérych mowa w art. 154
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami

- kopiowanie 1 rozpowszechnianie niniejszego operatu moze nastapi¢ jedynie za zgoda

jego autoréw
1.8. Zrédia informacji i materialy Zrédlowe.

- Wypis z rejestru gruntow

- mapa ewidencyjna

- zaswiadczenie o przeznaczeniu nieruchomosci

- wizja lokalna z dnia 21.04.2017 r, w ramach ktérej dokonano ogledzin
nieruchomosci

- wlasna baza danych cen transakcyjnych nieruchomo$ci na terenie powiatu

radziejowskiego opracowana na podstawie analizy aktow notarialnych

1.9. Wybor wilasciwego podejscia i metody szacowania.

Wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci, zgodnie
z Ustawg o gospodarce nieruchomosciami, dokonuje rzeczoznawca majgtkowy
uwzgledniajac nastepujace czynniki:

- cel wyceny

- rodzaj 1 potozenie nieruchomoset

- funkcje wyznaczong dla niej w planie miejscowym

- stan jej zagospodarowania

- dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych

Ponadto rzeczoznawca uwzglednia informacje uzyskane od Zleceniodawcy oraz wpltyw
na warto$¢ wycenianej nieruchomosci czynnikow sgsiedztwa, czynnikow ekologicznych i
rodzaju zabudowy.

W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sig na



podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. W przypadku braku
studium lub decyzji o warunkach zabudowy uwzglednia sie¢ faktyczny sposéb
uzytkowania nieruchomosct.

Okreslenie wartosci nieruchomosci zastosowano podejscie porownawcze, metodag
korygowania ceny sredniej.

W objetym analizg okresie na badanym rynku zebrano dostateczng 1lo$¢ danych
transakcyjnych, ktérych przedmiotem byly nieruchomosci niezabudowane z obiektami nie
zwigzanymi trwale z gruntem o przeznaczeniu tozsamym z przeznaczeniem gruntow
wycenianych.

Zgodnie z § 4 punkt 4 Rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia

2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci 1 sporzadzenia operatu szacunkowego, w
metodzie korygowania ceny $redniej do porownan przyjmuje sie co najmniej kilkanascie
nieruchomosci podobnych, ktdre byty przedmiotem obrotu rynkowego 1 dla ktorych znane
sg cechy transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomoset.
Wartos¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla sie w drodze korekty
$redniej ceny nieruchomosci podobnych wspotczynnikami korygujacymi,

uwzgledniajgcymi réznice w poszczegolnych cechach tych nieruchomosei.

1.10. Daty istotne dla czynnosci rzeczoznawcy.

1. Data sporzadzenia wyceny -25.04.2017 r.
2. Data, na ktorg okreslono wartos$¢ przedmiotu wyceny -25.04.2017 1.
3. Data, na ktorg okreslono stan przedmiotu wyceny -25.04.2017 1.
4. Data ogledzin wycenianej nieruchomosci -21.042017 r.
2.0. DANE O NIERUCHOMOSCI
2.1. Stan prawny.

Nieruchomosé jest whasnoscig ,, FEBUS-AUTO” Sp. z 0.0. z siedzibg w Lodzi przy

ul. Zbaszynskiej 2.

Dla powyzszej nieruchomosci prowadzona jest przez Sad Rejonowy w Radziejowie
ksiega wieczysta WL1R/00030181/2.

Wrydruk z ksiegi wieczystej stanowi zatgcznik do operatu.



2.2. Oznaczenie nieruchomosci w ewidencji gruntdw i budynkow.

Nieruchomosé¢ stanowi dziatka gruntowa nr 217/10, jednostka ewidencyjna:

041107 _2- Topdlka, obreb: 0014 Orle.

2.3. Lokalizacja i przeznaczenie.

Nieruchomo$¢ potozona jest w miejscowosci Orle gm. Topolka. Dziatka nr 217/10
znajduje si¢ w terenie dla ktorego brak aktualnego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, ktéry obowiazywat do dnia 31.12.2003 r. W
studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Topolka
(IX/73/12 Rady Gminy Topolka z dnia 29 marca 2012 roku) stanowi tereny
turystyczno-ustugowe . Dojazd do nieruchomo$ci droga o nawierzchni gruntowej w
poblizy droga asfaltowe (ok. 200 m). Sasiedztwo nieruchomosci stanowia tereny
rekreacyjne. Dzialka znajduje si¢ w odlegto$ci okoto 150 m od jeziora. Biorac pod
uwage polozenie i przeznaczenie nieruchomosci, lokalizacje nalezy uznaé za

zadowalajaca (st. posrednia).

Droga dojazdowa

2.4. Opis dzialki gruntowej nr 217/10.

Dziatka posiada powierzchnig 1 216 ha o ksztatcie wydtuzonego czworoboku z
regularnymi granicami. Dziatka potozona jest w obszarze stanowigcym tereny
turystyczno - ustugowe. Uktad hipsometryczny ptaski. Dojazd do dziatki droga o
nawierzchni gruntowej, w niedalekiej odlegtosci znajduje si¢ droga o nawierzchni
asfaltowe] (okoto 200 m). Dziatka znajduje sie okoto 150 m od linii brzegowe;j jeziora

Gtuszynskiego.






3.0. OBLICZENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI.
3.1. Zalozenia do wyceny.

1) Wyceny gruntu dokonano w podejéciu porownawczym, metodg korygowania ceny
sredniej. Jako obiekty poréwnawcze przyjeto dziatki rekreacyjne polozone na terenie
gminy Topdblka, ktérych transakcje kupna — sprzedazy dokonane zostaly w ostatnim
czasie.

2) Jako jednostke poréwnawcza przyjeto 1 m* powierzchni dziatki.

3) W procesie wyceny w stosunku do obiektéw poréwnawczych wprowadzono poprawki
uwzgledniajgce:

- uplyw czasu

- powierzchnie

- lokalizacja ogblng

- lokalizacje szczegdlowa
- uzbrojenie techniczne

stopien zagospodarowania Budowla znajdujace sie na nieruchomosci)

4) Analiza rynku lokalnego gruntow rekreacyjnych w okresie ostatnich dwoch lat

wykazata, ze éredni trend zmiany cen tych nieruchomosci byt bliski 0%.

3.2. Analiza miejscowego rynku nieruchomosci.

Dokonano analizy miejscowego rynku nieruchomosci na podstawie umoéw kupna —
sprzedazy nieruchomoéci gruntowych niezabudowanych przyjmujac nastgpujace
kryteria:
- rodzaj rynku lokalnego — dziatki gruntowe niezabudowane potozone na terenach
rekreacyjno-ustugowych.
- obszar rynku — teren rekreacyjne na terenie gminy Topolka w poblizu jezior.
- okres monitorowania cen — 2 lata.
- nieruchomosci na terenie ktorych znajdujg sie obiekty i budowle (ogrodzenie,
instalacje wodociagowa, kanalizacyjna, elektryczna, domki letniskowe nie zwigzane

trwale z gruntem).

Przeanalizowano 11 umow transakcji kupna sprzedazy dziatek gruntowych,

niezabudowanych.
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Zestawienie transakcji nieruchomosci rekreacyjnych na terenie gminy Topolka.

L. | Lokalizacja| Cena Pow. |[Droga |Ksztalt Data Cena Opis
p. transa- |[m?] |dojazd. |dzialki transakeji | 1 m? [zl]
keyjna
1 Mﬂaﬁhéwek 32 i 000 600 gl-unt korzystn}f 20 i O 1 : 1 7 5 3’3 3 Domek holenderski na kotach z
St. posrednia tarasem i pomieszczeniem na
narz¢dzia. Dziatka ogrodzona,
przylacza elekt. wod. i szambo.
2 | Gluszynek 100.000 | 1545 | grunt. korzystny | 14.12.16| 64,72 |Bud letniskowy o konstrukeji |
St. centralna drewnianej, pod eternitem . Dzialka
ogrodzona, przylacze elekt.
wodociag. i szambo.
3 | Gluszynek 40.000 603 | grunt. korzystny | 14.07.16| 66,33 |Bud. lemiskowy o konstrukcji
St. centralna drewnianej, ogrodzona, przylacze
elekt. wodociag. i szambo.
4 | Kamienczyk | 55500 816 | grunt. korzystny | 29.04.16| 68,01 |Bud. letiskowy o konstrukeji
St. centralna drewnianej, ogrodzona, przytacze
elekt. wodociag. i szambo.
5 |Mitachowek | 24.000 325 | grunt. korzystny | 14.01.16| 73,85 |Bud letniskowy o konstrukeji
St. centralna i ’ drewnianej, ogrodzona, przylacze
elekt. wodociag. i szambo.
6 |Orle 50.000 600 | grunt. korzystny | 20.07.16| 83,33 |Bud. letniskowy o konstrukcji
St. centralna drewnianej, ogrodzona, przylacze
elekt. wodociag. i szambo.
7 | Orle 20000 | 694 |asfalt. | korzystny | 06.07.16| 57,64 |Bud letaiskowy o konstrukeji
St. posredmia drewnianej, ogrodzona, przytacze
elekt. wodociag. i szambo.
8 | Kamieaczyk | 65.000 | 1227 |grunt. korzystny | 31.07.15| 52,97 |Bud lctniskowy o konstrukeji
St. posrednia drewnianej nie zwigzany trwale z
gruntem. Dziatka ogrodzona,
przylacze elekt. wodocigg. i szambo,
9 | Gluszynek 20.000 394 | grunt. korzystny | 24.08.15| 50,76 |Bud. letniskowy bez fundamentow o
St. posrednia ) ’ konstrukeji drewnianej pod dachem
z blacho-dachowki. Dzialka
ogrodzona, przylacze elekt.
wodociag. i szambo.
10 | Gluszynek 27.500 681 | grunt. korzystny | 07.11.15| 40,38 |Bud.letniskowy bez fundamentéw o
St. peryferyjna konstrukcji drewnianej. Dzialka
ogrodzona, przylacze elekt.
wodociag. i szambo.
11 | Gluszynek 20.000 615 | grunt. korzystny | 01.09.15| 32,52 |Domek campingowy typu PKZ6 z
St. peryferyjna drewna. Dzialka ogrodzona,
przylacze elekt. wodociag, i szambo.
Srednia arytmetyczna 58,53

W zbiorze transakcji przyjetych do analizy okreslono:
Cuin= 32,52 zl/m? ;
C, = 58,53 zV/m?

Ciax= 83,33 zl/m?

Z uwagi na matg ilo§¢ zawartych transakcji kupna — sprzedazy nieruchomosci niezabudowanych

o przeznaczeniu rekreacyjnych, dokonano analizy zachowan uczestnikow rynkow na podstawie

przeprowadzonej ankiety wérod nabywcow nieruchomosci rekreacyjnych. W wyniku

przeprowadzonej analizy umow na badanym rynku oraz na podstawie zdiagnozowanych

preferencji potencjalnych najemcéw, ustalono nastepujace cechy rynkowe i ich wagi:

1) lokalizacja

2) powierzchnia

3) dojazd do nieruchomosci

4) rodzaj obiektéw na dzialce

- 30%
- 40%

10%

- 20%
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Lokalizacja szczegdlowa — ze wzgledu na potozenie szczegdtowe rynek podzielono na trzy
strefy: bezposrednia — bezposrednio przylegajaca do linii brzegowej, posrednia —
oddalona od jeziora lub rzeki, ale z widokiem na jezioro, peryferyjna — bez widoku na
jezioro lub rzeke.

Powierzchnia dzialki: Dziatki pod wzgledem powierzchni podzielono na 3 grupy.

» mate o powierzchni do 400 m?
e srednie o powierzchni od 401 - 800 m?
 duze o powierzchni ponad 800 m?

Dojazd do nieruchomosci — cecha ta okresla dostepnos¢ do drogi publicznej 1 nawierzchnie.
e staba — nawierzchnia gruntowa, dostep do drogi publiczne] przez stuzebnos¢ dojazdu
¢ dobra — droga asfaltowa lub w poblizu, bezposredni dostep do drogi publicznej

Typ obiektow - cecha ta okresla rodzaj obiektow znajdujgcych sie na nieruchomosci pod

wzgledem konstrukeji.

3.2. Obliczenie ceny $redniej ze skorygowanych na date wyceny cen w zl/m’.

Ci+...+Cqy
11

Cp= = 58,53 z1/m*

3.3. Okreslenie zakresu sumy wspotczynnikdw korygujacych:
Cmi“ 32,52

Granica dolna Cs =758 53 = 10,5556
C 83,33
Granica gérna éﬂ jx =75853 1,4237

3.4. Atrybuty wycenianej nieruchomosci i ocena rynku

L.p. | Cechy Dziatka Dzialka Dzialki Cech rynku nieruchomosci
rynkowe (Coin) (Cinax) wyceniane
1 | Lokalizacja peryferyjna | centralna | peryferyjna |-st. peryferyjna
szczegolowa -st. posrednia
-st. centralna
2 | Powierzchnia srednia mala duza -matla
-$rednia
-duza
3 | Typ obiektow | domek bud. kontr. | przyczepa - domki o kontr. drewnianej
campingowy |drewnianej |campingowa |- kontenery, campingowe,
1 kontener przyczepy
4 | Droga zadowalajaca | dobra dobra - dobra
dojazdowa - zadowalajaca




Wojewodztwo : kujawsko-pomorskie
Powiat : radziejowski

Jednostka ewidencyjna : 041107_2 TOPOLKA
Obreb : 0014 ORLE

(nazwa organu wydajacego dokument)

Nr kancelaryjny : C_ﬁ H 6LAL 4. 2139 Ao
UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia: 2017-04-19

Jednostka rejestrowa ;| G.445

Charakter

Lp  Podmiot ewidencyjny . X Udziat
wiasnosci/ wiadania
1 "FEBUS-AUTO" SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA Wiasnoéé 1M
ZBASZYNSKA 2; 91-342 tODZ;
5 G s s L Oznaczenie Pow Pow Nr KW lub inny
Nr dziatki | Ark. Potozenie dziatki Opis uzytku B ' .

' flS iyt uzytkéwl | uzytku | dziatki dokument
konturow [ha] [ha] wiasnosci
klasyfikac.

217110 1 ORLE fereny mieszkaniowe B 0.1216 0.1216 | WL1R/Q0030181/2
Id dziatki: 041107_2.0014.217/1Warto$¢ gruntow:
Razem powierzchnia dziatek : 0.1216 ha
Stownie : jeden tysigc dwiescie sze$nascie m. kwadr.
Wypis zawiera dane wedfug stanu na dziert :  2017-04-19
Sporzadzit : Ewelina tadzinska
2017-04-19, oo e

(imie i nazwisko osoby rpgrezentujgcej organ

Strona: 1



porzgdzi Lad: fiska Ewelina dnia 2017 04.18.

4

R i S 2t 5 DAY e Obreb ewidencyjny: 041107_2.0014 ORLE

A2 1778
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PROTOKOL Z BADANIA

STUDIUM UWARUNKOWAN I KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO GMINY TOPOLKA

. Miejscowo$é i data
sporzadzenia protokolu

Whoclawek - 25.04.2017 r.

. Okreélenie miejsca
sporzadzenia protokolu

Wioctawek

. Data, na ktéra
okreslono stan
nieruchomoseci

25.04.2017 r.

. Oznaczenie badanej
nieruchomosci

Dzialka nr 217/10
Orle, gm. Topolka

. Ustalenia dokonane w
trakcie czynnosci

Dziatka oznaczona numerem 217/10 potozona w miejscowosci Orle gmina
Topolka potozona jest w terenie, ktéry w dniu 25.04.2017 r. nie posiadat
aktualnego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie
z aktualnym na dzien 25.04.2017 r. studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Topolka, teren w ktoérym jest
polozona znajduje si¢ w obszarze rekreacji indywidualnej, uslug
turystyczno-rekreacyjnych.
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6. Dokumenty

udostepnione
przez gming

Uchwata Nr IX/73/12 Rady Gminy Top6lka z dnia 29.03.2012 roku
w sprawie Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Topdlka .
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