Sparmes Biuro Ustugowo-Handlowe, M.Zary
87-410 Kowalewo Pom. ul.1 Maja 18 tel. 605 268 408

Operat wyceny

wartosci rynkowej nieruchomosci — domku letniskowego
stanowigcego naklad na gruncie i odr¢gbne od gruntu prawo wlasnosci,
polozonego w Elgiszewie gm.Ciechocin nad jeziorem Okonin,
stanowigcej wlasnos¢

Skarb Panstwa PGL Lasy Panstwowe Nadlesnictwo Golub-Dobrzyn

Wycene wykonano dla stanu nieruchomosci w dniu 21.07.2021 r.

Cel wyceny : okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb sprzedazy.
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Wyciag

z operatu wyceny nieruchomosci

Nieruchomos¢

Polozenie

Stan prawny

Cel wyceny

Data na ktora dokonano
wycene wartosci

Data sporzadzenia
operatu

Rodzaj wartosci

Szacunkowa wartosé
rynkowa

Nieruchomos¢ — domek letniskowy murowany o
powierzchni uzytkowej 54,20 m?, stanowiacy odrebna
od gruntu nieruchomos¢, potozony na dzialce lesnej

nr 5279/2 w Elgiszewie, przy jeziorze Okonin.

Elgiszewo gm.Ciechocin, pow. golubsko-dobrzynski

wojewddztwo kujawsko- pomorskie

Wihascicielem gruntu jest Skarb Panstwa PGL Lasy
Panstwowe Nadlesnictwo Golub-Dobrzyn
Wrhascicielem domku letniskowego stanowiacego
naktad na gruncie i odrgbng od gruntu nieruchomosc,
jest Skarb Panstwa PGL Lasy Panstwowe
Nadlesnictwo Golub-Dobrzyn

Domek letniskowy nie posiada okreslenia powierzchni

gruntu i zwigzanego z nim prawa do gruntu

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci dla

potrzeb sprzedazy.
21.07.2021 r.

30.07.2021 r.

Wartos$¢ rynkowa dla aktualnego stanu 1 sposobu
uzytkowania

57.600 zi




I. Dane formalno-prawne

1) Zamawiajacy wycene : Nadlesnictwo Golub-Dobrzyn z.s. w Konstancjewie 3A

2) Przedmiot wyceny : warto$¢ prawa wlasnosci nieruchomosci — domku letniskowego stanowiacego
naktad na gruncie i odrgbng od gruntu nieruchomos¢ , potozonego na dzialce lesnej nr 5279/2 przy
jeziorze Okonin w miejscowosci Elgiszewo w gminie Ciechocin.
3) Cel wyceny : Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb zbycia naktadow w postaci
domku letniskowego
4) Podstawa prawna wyceny:
- Zamawiajacy wyceng : Nadlesnictwo Golub-Dobrzyn z.s. w Konstancjewie 3A.
- Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz.U.nr 115/97 z pdzn. zmianami)
- Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie zasad
wyceny nieruchomosci oraz sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U.nr 207/2004 ., tekst jednolity
obwieszczenie Prezesa Rady Ministrow z dnia 03 marca 2021 r.)
- Standardy zawodowe rzeczoznawcOw majatkowych — Powszechne Zasady Wyceny
Nota interpretacyjna NI 1- zastosowanie podej$cia pordwnawczego w wycenie nieruchomosci.
5) Zrédia informacji :
- Ogledziny i opis nieruchomosci, obmiar pow. uzytkowej, dokumentacja fotograficzna
w dniu 21.07.2021 r.
- Informacje udzielone przez przedstawiciela Wiasciciela
- Mapka z geoportalu internetowego
- Wglad w tres¢ ksiggi wieczystej w internetowej bazie danych ksiag wieczystych
- Informacje uzyskane w Wydziale Geodez;ji Starostwa Powiatowego w Golubiu-Dobrzyniu
- Badanie lokalnego rynku nieruchomosci w zakresie rynkowych cen
sprzedazy nieruchomosci gruntowych z zabudowa letniskowsg i gruntow niezabudowanych — akty
notarialne w zasobie Wydziatu Geodezji Starostwa Powiatowego w Golubiu-Dobrzyniu i Wabrzeznie.
6. Data wyceny
Wartos¢ nieruchomosci dla aktualnego stanu i aktualnego sposobu uzytkowania okre$lono na dzien

ogledzin nieruchomodci tj. 21.07.2021 r. w cenach z daty wyceny.

I1. Opis nieruchomosci :

Polozenie
Wyceniana nieruchomos$¢ potozona jest w poinocnej czesci gminy Ciechocin , w miejscowosci
Elgiszewo, w terenie lesnym (dz.lesna nr 5279/2), w zorganizowanym zespole domkéw letniskowych

przy jeziorze Okonin.




2.
Dojazd do nieruchomosci z szosy powiatowej z Golubia-Dobrzynia do Ciechocina/Torunia oraz droga
asfaltowa z Elgiszewa do Kowalewa Pom. i dalej droga gruntowg wewnetrzna przebiegajaca w zespole
domkéw letniskowych.
Sasiedztwem dla wycenianej nieruchomosci sa domki letniskowe stanowigce wlasno$é osob prywatnych.
Odlegtos¢ do Torunia wynosi ok.20 km do Golubia-Dobrzynia ok. 7 km, do Ciechocina ok. 3 km, do
centrum Elgiszewa ok.2 km.
Teren nieruchomosci gruntowej lesnej, w ktorej potozone sg domki letniskowe, zadrzewiony jest glownie
sosna.
W Elgiszewie, w odlegtosci ok. 1 km, znajduje si¢ Osada Karbowko — teren hotelowo-restauracyjno-
rekreacyjny nad rzeka Drweca. W poblizu, nad jeziorem Okonin znajduja si¢ dwie piaszczyste plaze.
Dojazd do Okonina komunikacjg PKS relacji Golub-Dobrzyn — Torun.
Najblizszy punkt codziennego zaopatrzenia (sezonowe) w odleglosci ok.200 m (przy wjezdzie na teren
kompleksu domkow letniskowych i przy plazy oraz catoroczny w centrum Elgiszewa i Ciechocina.
Stan prawny
Dla nieruchomosci gruntowej lesnej — dziatki nr 5279/2 w Wydziale Ksigg Wieczystych Sadu
Rejonowego w Golubiu-Dobrzyniu prowadzona jest ksiega wieczysta nr TO1G/00004166/7
Zgodnie z zapisem w dziale II ksiggi (whasno$¢) wiascicielem nieruchomosci jest Skarb Panstwa PGL
Lasy Panstwowe Nadle$nictwo Golub-Dobrzyn. Wyceniany domek letniskowy, stanowiacy odrebna od
gruntu nieruchomosé, jest wlasnoscig Skarbu Panstwa PGL Lasy Panstwowe Nadlesnictwa Golub-
Dobrzyn. Domek nie posiada okreslonej powierzchni ani ksztaltu posesji gruntu z nim zwigzanego.
Teren potozenia domkow letniskowych wydzierzawiany jest na czas okreslony Stowarzyszeniu
Wiascicieli Domkéw Letniskowych Okonin.
Oznaczenie w ewidencji gruntéw
W ewidencji gruntéw nieruchomosé jest oznaczona : wojewddztwo kujawsko-pomorskie , powiat
golubsko-dobryynski, jednostka ewidencyjna Ciechocin ,obr¢b Elgiszewo, dziatka nr 5279/2.
Zagospodarowanie nieruchomosci
Domek letniskowy - wybudowany w latach 70-siatych ubiegltego wieku, wolnostojacy, parterowy,
niepodpiwniczony, z dwoma lokalami niezaleznymi w uktadzie blizniaczym, posiadajacymi odr¢bne
wejscia i powierzchnie tarasowe.
Kazdy lokal sktada sie z p.pokoju 11,59 m* (z drzwiami wejéciowymi) w ktorym znajduje sie
zlewozmywak z blachy nierdzewnej, jednego pokoju 12,98 m* oraz lazienki z we. 2,54 m* (umywalka,
muszla ustgpowa, podgrzewacz elektryczny cieptej wody uzytkowej, kabina prysznicowa)
Powierzchnia uzytkowa kazdego lokalu wynosi 27,10 m?,
Powierzchnia uzytkowa catego domku wynosi 54,20 m?

Konstrukcja techniczna : fundamenty betonowe, $ciany nadziemia murowane, taras betonowy wzdtuz

kazdej czgsci diugiej budynku, z drewnianymi balustradami, podtogi betonowe wylozone wyktadzing z

rulonu a w lazience z ptytkami ceramicznymi, dach dwuspadowy plaski o konstrukcji drewniane;j
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(wysunigty, tworzacy podcienie) pokryty papg na deskowaniu, z orynnowaniem i obrébkami z blachy

ocynkowanej, sufity lekkie z ptyt pazdzierzowych o konstrukcji drewnianej , tynki zewnetrzne
cementowo-wapienne malowane, tynki wewngtrzne cementowo-wapienne malowane z wylozeniem
plytkami ceramicznymi w tazience, okna jednoszybowe drewniane, drzwi wejsciowe 1 wewngtrzne
plytowe drewniane : instalacja elekiryczna z podlicznikiem (licznik na $cianie innego pobliskiego
domku) , instalacja wody zimnej zasilana(dla kazdego lokalu odrgbne) z sieci wiejskiej, instalacja
kanalizacyjna odprowadzajgca scieki do szamba zbiorczego, instalacja cieplej wody uzytkowej z
podgrzewaczami elektrycznymi Gelmet (z 1988 r.). Domek bez ogrzewania.

Stan domku ogodlnie sredni wymagajacy istotnych napraw ($lady przeciekow wody opadowej przez dach,
miejscowe odspojenia tynku elewacji, istotnie zuzyta stolarka okienna i inne elementy drewniane,
miejscowe peknigcia podloza betonowego tarasu ) oraz odnowienia powierzchni malarskich.
Ponadto zawilgocenie spowodowato nieprzyjemny zapach stechlizny w pomieszczeniach.
Wyposazenie ruchome kazdego lokalu stanowia : obudowa zlewozmywaka, szafka nad
zlewozmywakiem, szafa 2-drzwiowa, dwie wersalki, kanapka 2-osobowa, stolik, krzesta plastikowe.
Ruchomosci znacznie zuzyte (nieswieze) nie stanowigce praktycznie wartosci rynkowej — nie sg
przedmiotem typowego obrotu rynkowego wtdrnego i praktycznie nie majg wartosci rynkowe;.
Wartos¢ ruchomosci nie jest ujgta w wartosci domku letniskowego.

Przy budynku znajduja si¢ niewielkie powierzchnie trawnikowe obramowane zywoptotem.
Szacunkowa powierzchnia gruntu zwiazana z wycenianym domkiem wynosi ok. 300 m?

Domek przystosowany do uzytkowania w sezonie letnim.

Dokumentacja fotograficzna
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Lokal 2




Sasiedztwo

IIl. Analiza rynku nieruchomosci i metodyka wyceny

Dla potrzeb niniejszej wyceny dokonano badania lokalnego rynku nieruchomosci obejmujacego powiat
golubsko-dobrzyfiski i wabrzeski w zakresie transakcyjnych cen sprzedazy domkoéw letniskowych oraz
gruntow przeznaczonych pod zabudowe letniskows i rekreacyjna, potozonych nad zblizonymi pod
wzgledem atrakeyjnosci wypoczynkowej jeziorami Okonin, Grodno, Plebanka, Przydworz i Wietrzno.
Do bazy nieruchomosci poréwnawczych przyjeto transakcje sprzedazy nieruchomosci z okresu do

ok.5 lat wstecz w stosunku do daty niniejszej wyceny. Nie uzyskano informacji o transakcji sprzedazy
domku letniskowego o podobnym stanie prawnym tj. z brakiem trwatego prawa do gruntu.

Ceny rynkowe byty uzaleznione gléwnie od atrakcyjnosci potozenia nieruchomosci i dostepnogci
komunikacyjnej ( polozenie w terenie letniskowym i w stosunku do sieci drég), konstrukeji technicznej
powierzchni oraz stanu utrzymania. Poziom cen sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych
domkami letniskowymi (grunt wraz z zabudowa), w zaleznosci od cech nieruchomosci, ksztattowat siec w
zakresie od 758 do 2857 zKm®p.u.

Ceny prawa wlasnosci gruntéw niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe letniskowa i

mieszkalng , ksztattowaty si¢ od 34 do 88 zt/m?
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W badanym okresie ceny nieruchomosci byly niestabilne — wykazywaty tendencj¢ wzrostowa.
Wzrost cen spowodowany jest inflacja zwigzana z trwajaca pandemia koronowirusowa i zachwianiem
relacji gospodarczych.
Na podstawie badanie relacji cen w segmencie rynku nieruchomosci mieszkalnych stwierdzono, ze
przecigtny wzrost cen w skali roku wy nosi ok. 10-12 %. Dla nieruchomosci letniskowych matych i
gruntéw pod zabudowe letniskowa przyjeto 12 % co daje $rednio ok.1 % wzrostu cen w skali miesigca.
Stosujac ten wskaznik wzrostu cen skorygowano odpowiednio, do daty niniejszej wyceny, ceny
przyjetych nieruchomosci poréwnawczych.
Ze wzgledu na poufnogé informacji i ochrong danych osobowych nie podaje si¢ danych
identyfikacyjnych nieruchomosci przyjetych do bazy nieruchomosci poréwnawczych.
Informacje o cechach nieruchomosei, w zakresie niezbednym dla potrzeb wyceny, zawarte sg w
zestawieniach tabelarycznych.
Cecha indywidualna nieruchomosci wycenianej jest to, ze nie posiada ona trwatego prawa do gruntu.
Przyjeto, ze podobnie jak inne domki letniskowe w otoczeniu nieruchomosci wycenianej, po zmianie
wlasciciela domku stanowigcego odrgbny od gruntu przedmiot wlasnosci, wyceniany domek bedzie
korzystat z prawa dzierzawy gruntu. Przyjeto, ze oplata za dzierzawe Jest kosztem utrzymania domku.
Wartos$é rynkowa nieruchomosci, zaréwno domku letniskowego jak i gruntu niezabudowanego

okreslono w podejsciu poréwnawczym, metoda poréwnywania parami.

IV.  Okreslenie wartosci rynkowej

IV.1. Okreslenie wartosci gruntu niezabudowanego zwiqzanego
z wycenianym domkiem letniskowym

Tabela nr 1 - Nieruchomosci gruntowe niezabudowane przeznaczone pod zabudowe letniskows
i rekreacyjng (z prawem wtasnogci do gruntu)

Lp. | Data Miejscowo$é/ przeznaczenie Ocena | Pow. Dostep Cena | Cena Cena
sprze- planistyczne / potoze | gruntu | instal. sprze jednostk. Jjednostk
dazy - nia m? medial -dazy sprzedazy skoryg.

71 zHm? zhm?

1 12/2020 | Elgiszewo osadniczo-rol $rednie 1366 e 52.500 38,44 40,75

wielofunkcyjny .obszar probl.

2 06/2021 | Nowogréd- b.dobre 702 ewk 48.000 68,38 68.38

ML-letniskowa

3 10/2020 | Paliwodzizna — MN/L b.dobre 1084 ewk 95.500 88,10 95,15

mieszkalno/letn.

4 08/2020 | Nowogréd- S$rednie 1385 e 47.475 34,78 38,25

MN mieszkalna
5 | 08/2020 | Nowogréd- srednie | 1200 ¢ 72.000 60,00 66,00
MN mieszkalna

Analizujgc transakcje sprzedazy gruntu przyjete do bazy nieruchomosci poréwnawczych , z
uwzglednieniem preferencii nabywcow i tendencji ogdlno rynkowych, okreslono cechy nieruchomogci

istotne dla ceny/wartosci :




* Polozenie - waga 60%
Skala oceny :

- polozenie b.dobre - w terenie istniejacej zabudowy letniskowe;j lub mieszkalnej, blisko terenu
kapieliskowo-rekreacyjnego

- pofozenie dobre — w terenie zabudowanym w nieduzej odlegtosci od terenu kapieliskowo-
rekreacyjnego

- polozenie Srednie - w terenie zabudowanym w sredniej odlegtosci od terenu kapieliskowo-
rekreacyjnego
* powierzchnia gruntu : waga 20%
Skala oceny : mala do 800 m?%, $rednia 801 — 1200 m?, duza ponad 1200 m?
* dostepnos¢ instalacji medialnych: waga 20%

Skala oceny : tylko prad (e) ; prad i woda (e,w) ; prad woda i kanalizacja (¢, w, k)

Cechy gruntu zwigzanego z nieruchomosci a wyceniang
- polozenie w terenie lesnym blisko terenu kapieliskowo-rekreacyjnego - bardzo dobre
- powierzchnia gruntu ok. 300 m? - matla

- dostgpnos¢ instalacji medialnych - elektryczno$¢, woda i kanalizacja (e, w, k)

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci okreslono w pordwnaniu z nieruchomosciami nr 2, 3, 5 opisanymi w

Tabeli nr 1.

Cena jednostkowa nieruchomoscinr2 68,38 zt/m?
Cena jednostkowa nieruchomosci nr 3 95,15 zt/m?
Cena jednostkowa nieruchomoscinr 5 66,00 zH/m?

Tabelanr2 - Okreslenie wartosci w poréwnaniu z nieruchomoscia nr 2

Lp. Cecha Zakres | Nieruchomos$¢ | Nieruchomo$é Korekta
kwotowy | wyceniana | poréwnawcza zh
korekty zi

1 | Polozenie 0-1749 b.dobre b.dobre 0
2 | Wielkos¢ powierzchni | 0 — 5,83 mata mala 0
3 | Dostgpnos¢ instalacji | 0— 5,83 e,w,k e,w,k 0
medialnych
Razem: +0

Szacunkowa rynkowa warto$é jednostkowa dla nieruchomosci wycenianej wynosi :
68,38 zH/m” + 0 = 68,38 z/m’




