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WYPIS Z OPERATU SZACUNKOWEGO

I. OKRESLENIE NIERUCHOMOSCI:

1. Polozenie: Gmina Jeziora Wielkie, Przyjezierze

2. Oznaczenie: Wojewodztwo kujawsko — pomorskie, powiat mogilenski,
jednostka ewidencyjna Jeziora Wielkie [040902_2], obr¢b
ewidencyjny Gaj (nr 0004), dziatka nr 295, objeta KW
BY1B/00021459/3

3. Powierzchnia dzialki: 0,1466 ha

4. Zagospodarowanie: Nieruchomo$¢ zabudowana budynkiem

wypoczynkowym o powierzchni uzytkowej: 1147 m?

Il. CEL WYCENY:

Wycene warto$ci rynkowej nieruchomos$ci zabudowanej Sporzadzono dla
potrzeb zbycia

1. ZAKRES WYCENY::

Oszacowaniu podlega prawo wlasnosci nieruchomosci zabudowane;.

IV. PRAWA DO NIERUCHOMOSCI:

Wiasciciel nieruchomosci: NIERUCHOMOSCI MICHALSKI SPOLKA JAWNA Z
SIEDZIBA W BYDGOSZCZY,

V. WARTOSC NIERUCHOMOSCI i JEJ RODZAJ, ZASTOSOWANE

PODEJSCIE
Warto$¢ przedmiotu wyceny okresla sie na: 790 000 zi
Rodzaj wartosci: rynkowa
Podejscie: poroOwnawcze
V1. DATA OKRESLENIA WARTOSCI: 23.12.2017 r.
VII. DATA SPORZADZENIA OPERATU: 23.12.2017 .
VIIl. AUTOR OPERATU: mgr Pawel Michalski
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Spis zawartos$ci Operatu Szacunkowego

I. Dane wyjSciowe

Okreslenie przedmiotu i zakresu wyceny.

Cel wyceny.

Podstawy wyceny.

Okreslenie dat istotnych dla operatu szacunkowego.
Zrédta danych merytorycznych i metodycznych.
Warunki i ograniczenia.

ook wnE

Il. Charakterystyka przedmiotu wyceny

1. Stan nieruchomosci.
2. Przeznaczenie gruntu.
3. Stan uzytkowy przedmiotowej nieruchomosci.

1. Wycena.

1. Okreslenie sposobu wyceny ze wskazaniem rodzaju okreslonej wartos$ci,
wyboru podejscia, metody 1 techniki szacowania.

2. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomos$ci zabudowanej obiektami
osrodka wypoczynkowego.

3. Wynik koncowy wyceny.

IV. Zastrzezenia, klauzule

V. Zalaczniki



I. Dane wyjsciowe do wyceny.
1. Okreslenie przedmiotu i zakresu wyceny.
Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ zabudowana budynkiem wypoczynkowym,
zapisana w ksiedze wieczystej numer KW BY1M/00017797/3, prowadzonej przez Sad
Rejonowy w Mogilnie obejmujaca dziatke 0znaczong w ewidencji gruntow numerem
295 o pow. 0,1466 ha w jednostce ewidencyjnej Jeziora Wielkie [040902_2], w
obrebie Gaj (nr 0004).

Oszacowaniu podlega prawo wiasno$ci nieruchomosci zabudowane;.
2. Cel wyceny.

Wyceng warto$ci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci zabudowanej sporzadzono
dla potrzeb zbycia.

3. Podstawy wyceny.

3.1. Podstawy formalne.
- Zleceniodawca: Pan Stawomir Jan Michalski

3.2. Podstawy prawne.

e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.
z 2016 r. poz. 2147 tekst jednolity ze zmianami)

e Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie
wyceny nieruchomosci 1 sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr
207 poz. 2109 z p6zniejszymi zmianami).

3.3. Podstawy metodologiczne.

e ,Wycena nieruchomosci” — APPRAISAL INSTITUTE - wydanie polskie
(PFSRz.M. Warszawa 2000 r.)

4. Okreslenie dat istotnych dla operatu szacunkowego.

= data sporzadzenia wyceny: 23.12.2017 r.
= data, na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny: 23.12.2017 rr.
= data, na ktorg okreslono 1 uwzgledniono w wycenie

stan przedmiotu wyceny 23.12.2017 rr.
= data dokonania ogledzin nieruchomosci: 23.12.2017 rr.

5. Zrodla danych merytorycznych.

» wizja lokalna przedmiotu wyceny i jego otoczenia przeprowadzona w dniu
23.12.2017r.

* badanie tresci ksiegi wieczystej o numerze BY1M/00017797/3 z dnia 23.12.2017
r. (www.ms.gov.pl)

*  wypis z rejestru gruntdow z dnia 12.09.2017 r. oraz badanie aktualno$ci danych na
dzien wyceny.

= wyrys z mapy ewidencyjnej z dnia 26.01.2017 r. oraz badanie aktualnosci danych
na dzieh wyceny



»  wypis z kartoteki budynkow z dnia 26.01.2017 r . oraz badanie aktualnosci danych
na dzien wyceny

= badanie przeznaczenia gruntu przeprowadzone w dniu 23.12.2017 r.

* informacje z serwisOw internetowych

= pomiary budynku dokonane z natury

6. Warunki i ograniczenia.
Podstawowe informacje odno$nie praw do nieruchomos$ci zostaly uzyskane od
Zamawiajacego w formie dokumentacji. Przeprowadzono wizj¢ lokalng w dniu
23.12.2017 r., przeprowadzono wywiady we wlasciwych urzedach i dokonano
pomiardow obiektu.

W szczeg6lnosci informacje na ktorych oparto wycene obejmuja:
= adres i lokalizacja

= zagospodarowanie nieruchomosci

= powierzchnig¢ 1 ksztalt nieruchomosci

» stan prawny nieruchomosci

* przeznaczenie gruntu

» informacje z wizji lokalnej

Wycena nieruchomo$ci uwzglednia stan prawny oraz zagospodarowanie
nieruchomo$ci na podstawie wizji lokalnej. Wycena zostata sporzadzona przy
uwzglednieniu aktualnie ksztattujacych si¢ cen na tego typu nieruchomosci, potozenia,
stopnia wyposazenia w urzadzenia komunalne 1 techniczne oraz stanu
zagospodarowania gruntu jak roéwniez najblizszego otoczenia.

I1. Charakterystyka przedmiotu wyceny.
1. Stan nieruchomosci.
1.1. Stan prawny wg zapisow w ksiedze wieczystej nr BY1M/00017797/3

prowadzonej przez Sad Rejonowy w Mogilnie okreslony na podstawie
przeprowadzonego badania z dnia 23.12.2017 roku.

DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI |

Dzialki ewidencyjne

Nr
Lp. 1. podstawy
wpisu

040902 2.0004.AR_17.295
0004, GAJ

Lp. |I, IKUJIAWSKO-POMORSKIE, MOGILENSKI,
1. JEZIORA WIELKIE, PRZYJEZIERZE

Bl - INNE TERENY ZABUDOWANE

wojewddztwo, powiat, gmina,
miejscowosc)

Sposob korzystania




Nr
podstawy
Wpisu
Obszar calej nieruchomosci "0,1466 HA I
DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA
BRAK WPISOW
DZIAL 11 - WEASNOSC
Wiasciciele
Nr
podstawy
wpisu
e ——
Lista wskazan udziatow w prawie L
(numer udziatu w prawie/ wielkosé¢ 1 P- 15 {1 /1 ---39
udziatu/rodzaj wspolnosci) '
Inna osoba prawna lub jednostka NIERUCHOMOSCI MICHALSKI SPOLKA
organizacyjna niebedaca osobg prawna |[JAWNA Z SIEDZIBA W BYDGOSZCZY,
(Nazwa, siedziba, REGON) BYDGOSZCZ, 340755270
DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA
Komentarz do migracji
DZIAL 1V - HIPOTEKA
BRAK WPISOW
1.2.1. Stan wg zapisOw w rejestrze gruntow.
Wojewddztwo: Kujawsko — pomorskie
Powiat: mogilenski
Jednostka ewidencyjna: Jeziora Wielkie [040902_2]
Obreb ewidencyjny: Gaj [nr 0004]
] ) Uzytek lub klasa
Ark Numer Pol Powierzchnia 5 Nr K
' R olozenie ow. r ksiegi wieczystej
mapy dzialki [ha] Rodzaj ¢ ystel
[ha]
17 295 Przyjezierze 0,1466 Bi 0,1466 17797
Suma: | 0,1466
1.2.2. Stan wg zapisow w kartotece budynkow.
Nr ewidencyjny 590
identyfikator 040902_2.0004.590_BUD
Status wybudowany ] ]
Dyiatka 205 powierzchnia 492

zabudo
Adres lub potozenie el

Rodzaj wg KST pozostate budynki niemieszkalne

Klasa wg PKOB pozostate budynki niemieszkalne




Konstrukcja $cian mur Rok zakonczenia _ )
zewngtrznych budowy nr jednostki
rejestrowej

Kondyg. Nad./pod. 3/-

2. Przeznaczenie gruntu.
Na podstawie przeprowadzonego w Urzedzie Gminy Jeziora Wielkie badania
stwierdzono, iz na przedmiotowa dziatke nie zostal uchwalony miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego.

W studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Jeziora Wielkie

CR3

C- strefa wypoczynku i gospodarki lesnej "C"

Jest to strefa polozona w zachodniej cze$ci gminy, obejmuje wody Jeziora
Ostrowskiego i Jeziora Wojcinskiego oraz Lasy Miradzkie objete ochrong w
formie Obszarow Chronionego Krajobrazu Lasow Miradzkich. Czgs¢ strefy
znajduj¢ si¢ w systemie Natura 2000 jako specjalny obszar chroniony siedlisk,.
W miejscowosci Przyjezierze i na gruntach wsi Wojcin zlokalizowane, s3
o$rodki wypoczynkowe, stanowigce baz¢ wypoczynkowo - turystyczng
poludniowej czgsci wojewodztwa bydgoskiego o wojewddztw sagsiednich.
Przewiduje si¢, ze wiodaca funkcje strefy stanowi rekreacja , wypoczynek, sport
i turystyka. W ramach strefy wyznaczono nastepujgce obszary inwestycyjne:
rekreacyjne C.R.3. - wie$ letniskowa

W obszarach przewiduje si¢ rozwdj funkcji ustugowej nastawionej na
zaspokojenie potrzeb wilasnych mieszkancow gminy i sezonowo zwigzanej z
obstuga ruchu turystyczno - wypoczynkowego, poprzez rozbudowe bazy
pensjonatowo - hotelowej, stwarzanie warunkéw do uprawiania sportow
wodnych 1 uprawiania turystyki pieszej. Konieczne sg zmiany jako$ciowe w
zakresie tadu przestrzennego.



3. Stan uzytkowy przedmiotowej nieruchomosci.
3.1. Lokalizacja, usytuowanie nieruchomosci.

Przedmiotowa nieruchomo$¢ potozona jest w gminie Jeziora Wielkie w
miejscowosci Przyjezierze.

Gmina Jeziora Wielkie potozona jest na obszarze Pojezierza Gnieznienskiego.
Stanowi pomost pomigedzy Wielkopolska, a Kujawami. Administracyjnie znajduje
si¢ w wojewodztwie kujawsko-pomorskim, w powiecie mogilenskim. Graniczy z
pigcioma gminami: Strzelno, Kruszwica, Skulsk, Wilczyn i Orchowo. Gmina
zajmuje powierzchni¢ 12.396 ha w tym pod woda znajdujg si¢ 863 ha. Mieszka na
tym terenic ponad 5 tys. osob. Terytorium gminy ma ksztalt nieregularny.
Powierzchnia zostata wyksztalcona przez ladolody p6zniejszych faz zlodowacenia.
Cechg charakterystyczng terenu sg wysoczyzny oraz liczne rynny jeziorne
uksztattowane ok. 15 tys. lat temu. Skupione sg one w cz¢éci wschodniej i
zachodniej gminy. Tworza jeziora: Gopto, Lubstowek, Skulskie, Wojcinskie i
Ostrowskie. Najwicksza lesistos¢ terenow to obszar centralny i zachodni gminy.
Od poétnocnego zachodu gming otacza Kompleks Lasow Miradzkich wchodzacy w
sktad Obszaru Krajobrazu Chronionego Laséw Miradzkich, natomiast wschodnie
tereny to obszar Nadgoplanskiego Parku Tysigclecia. Ogoétem prawng ochrona
objete jest 90% powierzchni gminy.

Teren gminy podzielony jest na 21 sotectw w sktad ktorych wchodzg nastepujace
miejscowosci: Berlinek, Budy, Dobsko, Gaj, Golejewo, Jeziora Wielkie,
Kozuszkowo, Kus$nierz, Krzywe Kolano, KoS$cieszki, Lenartowo, Lubstowek,
Nozyczyn, Nowa Wie$, Pomiany, Proszyska, Przyjezierze, Rzeszyn, Rzeszynek,
Radunek, Sierakowo, Sierakowek, Siedlimowo, Siemionki, Wola Kozuszkowa,
Wycinki, Wysoki Most, Wojcin, Wtostowo i Zétwiny.

Dobre warunki geograficzne, glebowe i klimatyczne sprawiaja, ze ziemia sprzyja
rozwojowi rolnictwa 1 turystyki. Duze znaczenie dla gminy ma dobrze rozwinigta
sie¢ drog bitych. Stwarza to mozliwosci szybkich potaczen drogowych z catym
krajem. To wszystko powoduje, ze na przedmiotowy teren przyjezdza coraz wigcej
turystow To dla nich powstat kompleks turystyczno-rekreacyjny w Przyjezierzu i
jest tworzony nowy kompleks zabudowy rekreacyjnej i mieszkalno-pensjonatowej
nad J. Wojcinskim. Zostaty stworzone warunki do przeksztatcenia wsi Gaj i Nowa
Wies w enklawy turystyczno — wypoczynkowe.

Miejscowos¢ Przyjezierze potozona jest nad jeziorem Ostrowskim o pow. 349 ha
wsrod lasow Miradzkich. Przyjezierze to duzy zespot turystyczno-rekreacyjny,
ktory na bezlesnych przestrzeniach Kujaw Zachodnich, przyciaga licznych
wczasowiczOow 1 turystow krajowych i zagranicznych.

Lezy przy drodze Mogilno — Konin na catkowitej powierzchni okoto 40 ha.
Krysztalowo czysta woda jeziora oraz szerokie, piaszczyste plaze z lagodnym
zejsciem do wody stanowi o jego atrakcyjno$ci i niepowtarzalnym charakterze.
Przyjezierze to jeden z niewielu tego typu obiektow w kraju posiadajacych wtasng
oczyszczalni¢ §ciekow wraz z siecig kolektorow.

Do dyspozycji turystow sg tutaj domy wycieczkowe 1 wczasowe, osrodki
kolonijne, domki letniskowe, pole biwakowe. Calo$¢ wraz z okolicznymi
miejscowosciami lezy w Obszarze Krajobrazu Chronionego. Dobrze rozwinigta



sie¢ placowek handlowych, ustugowych 1 gastronomicznych zaspakajaja w pelni
potrzeby przebywajacych w Przyjezierzu gosci.

Wypozyczalnie sprzgtu wodnego oraz 50-cio metrowa zjezdzalnia wodna stanowig
oferte dla wszystkich spragnionych rekreacji zwigzanej z woda.

W sezonie letnim od czerwca do wrzesnia wsrdd propozycji towarzyszacych
rekreacji jest duza liczba imprez kulturalnych i sportowych. Kolejnym walorem
Przyjezierza i jego okolic jest specyficzny mikroklimat ktory juz od szeregu lat
bardzo sobie cenig stali bywalcy. Wody jeziora Ostrowskiego stwarzaja wspaniate
warunki do uprawiania wedkarstwa, a okoliczne lasy to raj dla mysliwych.
Wrzesien i1 pazdziernik to oddzielna propozycja dla tych wszystkich ktorzy szukaja
ciszy wsrdd lasow - grzybiarzy, ornitologéw. Jednakze okres wiosenny i
pdznojesienny jak i zimowy sg czasem turystycznym martwym.

Przedmiotowa nieruchomos¢ potozona jest przy drodze lokalnej bocznej od drogi
gminnej w kierunku Jezior Wielkich. Najblizsze otoczenie stanowig
nieruchomos$ci zabudowane domkami letniskowymi, osrodkami wczasowymi, i
budynkami uzupehiajacymi infrastrukture miejscowosci wypoczynkowej W tym
licznych punktow gastronomicznych.

3.2 Zagospodarowanie, funkcja, uzytkowanie nieruchomosci.
Przedmiotowa  nieruchomo$¢  zabudowana  budynkiem  rekreacyjnym
wypoczynkowym. Teren osrodka jest ogrodzony ptotem drewnianym w zlym
stanie technicznym. Teren nieruchomosci wokot budynku porosniety drzewami
samosiejkami, czesciowo utwardzony kostka, do uporzadkowania.
Nieruchomos$¢ wyposazona jest w nastepujace instalacje:
- elektryczna
- wodociggowa
- kanalizacyjna

3.3. Charakterystyka budynku
Budynek rekreacyjny trzykondygnacyjny, murowany, bez podpiwniczenia. Dach
ptaski kryty papa, do biezacego remontu. Budynek ocieplony w latach 2005-2006.
Okna PCW czgéciowo z roletami wewnetrznymi. Na parterze pomieszczenia
wczasowe oraz pomieszczenia socjalne (kuchnia, tazienka, toaleta, sala
rekreacyjna), na wyzszych kondygnacjach pomieszczenia wczasowe z fazienkami i
komunikacja. Czg¢$¢ pomieszczen wymaga kapitalnego remontu. Na podlogach
panele podtogowe w ztym stanie oraz ptytki pcw. Stolarka drzwiowa ptytowa
uszkodzona i pcw, oszklona.
Czes¢ pomieszcezen na Il Pietrze w trakcie adaptaci.

Stan techniczny budynku okresla si¢ jako dostateczny, w trakcie wizji
stwierdzono:

- odpadajace tynki

- zawilgocenie $cian

- stolarka 1 podtogi zniszczone
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I11. Wycena

1. OKreslenie sposobu wyceny ze wskazaniem rodzaju okreslonej wartosci wyboru
podejscia , metody techniki szacowania.
Oszacowaniu podlega wartos¢ rynkowa nieruchomosci, definiowana jako
szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos$é, w
transakcji sprzedazy zawieranej w warunkach rynkowych pomiedzy kupujagcym a
sprzedajacym, ktérzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziata z
rozeznaniem i postepujg rozwaznie i nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowe;.

Warto$¢ rynkowag nieruchomosci gruntowej zabudowanej stanowigcej osrodek
wczasowy dokonano podej$ciem porownawczym, metodg poréwnywania parami z
uwagi na stosunkowo niewielka ilos¢ odnotowanych transakcji kupna- sprzedazy na
przedmiotowym rynku.

Metoda poréwnywania parami polega na okresleniu wartosci rynkowej wycenianej
nieruchomosci o okreslonych cechach poprzez jej poréwnanie kolejno z co najmniej
trzema nieruchomo$ciami podobnymi o znanych cechach i cenach , ktore byly
przedmiotem obrotu rynkowego . W ten sposob dokonuje si¢ korekty cen dla kazdej
z porownywanych nieruchomosci pod katem réznic pomi¢dzy nimi wynikajacych z
odmiennosci cech 1 ich wag.

Jako jednostki dla poréwnania przyjeto 1 m? powierzchni uzytkowej budynku z uwagi
na wielko$¢ oraz porownywalno$¢ parametrow.

2. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej obiektami
osrodka wypoczynkowego.

2.1. Rodzaj rynku: nieruchomosci zabudowane obiektami turystyczno-
rekreacyjnymi, o$rodki wczasowe potozone nad
jeziorami i zalewami

2.2. Obszar rynku: jako obszar analizy przyjeto pas obejmujacy od Jezior
Wielkich, Strzelna, przez Znin w kierunku Tucholi,
Chojnic, Swiecia

2.3. Okres badaniacen:  lata12.2014 — 12.2017 ( z uwagi na niewystarczajaca
liczbe transakcji badanie rynku rozszerzono na 3 lata)

2.4. Analiza badanego rynku.

W pierwszej kolejnosci badaniu poddano rynek nieruchomos$ci z obszaru gmin
Jeziora Wielkie, Strzelno i Mogilno, gdzie nie stwierdzono w badanym okresie
transakcji kupna-sprzedazy osrodkéw wypoczynkowych. Z uwagi na specyficzny
rynek jakim jest rynek o$rodkow wczasowych potozonych nad jeziorami i1
ograniczong ilo$¢ transakcji, obszar badania poszerzono o gminy z:
- wojewodztwa kujawsko-pomorskiego z powiatdow zninskiego (gmina
Rogowo) bydgoskiego (gmina Koronowo), $wieckiego
- potudniowo-zachodniej czgéci wojewodztwa pomorskiego - powiat chojnicki
(gmina Chojnice), biorgc jako centrum odniesienia miasto Bydgoszcz,
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0 podobnych walorach przyrodniczych - potozone nad jeziorami oraz zalewami.
Przeprowadzona analiza wykazata, ze najbardziej rozwiniety rynek nieruchomosci
zabudowanych o$rodkami wypoczynkowymi.

W pozostatych gminach o sprzyjajacych wypoczynkowi warunkach przyrodniczych,
cieszacych si¢ zainteresowaniem urlopowiczow tj. Strzelno, Ggsawa, Koronowo,
przedmiotem transakcji byly gtéwnie nieruchomos$ci z zabudowa wypoczynkowa
indywidualnag, czyli zabudowane prywatnymi domkami letniskowymi.

Wsrod odnotowanych transakcji znalazly sie nieruchomosci zar6wno z prawem
wieczystego uzytkowania gruntu, jak i prawem wlasnosci. Przeprowadzona analiza
wykazuje, ze rynek nieruchomosci zabudowanych osrodkami wypoczynkowymi nie
rozrdznia tych praw.

2.5. Opis 1 charakterystyka zbioru transakcji wybranych do poréwnan
nieruchomosci, najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do
nieruchomosci wycenianej, ktérych ceny uznano za najbardziej podobne i
wiarygodne.

L.p.

powierzchnia cena cena

Data Lokalizacja [m?] [2/m’] 1]

Pow.
dzialki
[m?]

Charzykowy, ul.
Woczasowa, nieruchomosé
zabudowana osrodkiem
wypoczynkowym

22.12.2014 3100,00 1451,61 |4500000

10602

Koronowo, ul.
Warszawskich,
zabudowana budynkiem
handlowo-
gastronomicznym z cz.
pensjonatowa

15.05.2015 783,00 676,88 | 530000

3019

Recz, gmina Rogowo
nieruchomo$¢ zabudowana
budynkiem parterowym ,
23.03.2016 niepodpiwniczonym, 1118,00 3220,04 | 3600000
poddasze uzytkowe,
funkcja turystyczna, po
generalnym remoncie

26879

Uwaga! Na rynku lokalnym nie zdefiniowano trendu czasowego.
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2.6. Zakres cen na analizowanym rynku.

Jako kryterium podstawowe, ktore najbardziej odzwierciedla stan rynku
nieruchomosci, okreslono za jednostke do wyceny cene za 1 m? powierzchni
uzytkowe] lagcznie z infrastrukturg. Ceny jednostkowe z transakcji za
nieruchomosci przyjete jako najbardziej poréwnywalne, mieszczg si¢ w ponizej
okreslonym przedziale

Chax = 3220,04 zi/m® pow. uz. (cen¢ maksymalng)
Chin = 677,88 z/m” pow. uz. (cene minimalng)

A C =3220,04 zt/m’ (Crmay) - 677,88 zt/m?* (Ciin.) = 2288,84 zl/m*

« A C stanowi roznic¢ pomi¢dzy Cmax @ Cpmin przyjetych do pordéwnan
nieruchomosci 1 zgodnie z ,,zasadami dobrej praktyki” stanowi A mata, gdyz
postuzono si¢ transakcjami 3 nieruchomos$ci zabudowanych osrodkami
wypoczynkowymi jako najbardziej podobnych.

2.7. Analiza badanego rynku pod katem wyboru cech rynkowych (atrybutow)
nieruchomosci, ktore w sposob zasadniczy wplywaja na poziom cen.

W wyniku przeprowadzonej analizy rynku - dokonanych transakcji, ofert
biur posrednictwa oraz obserwacji preferencji nabywcoéw ustalono
ponizszy rodzaj cech rynkowych majacych istotny wptyw na ksztattowania
si¢ cen:

- lokalizacja szczegotowa — walory przyrodnicze:

* bardzo korzystna (1) nieruchomos$ci  potozone  bezposrednio
przy linii jeziora, zalewu

* korzystna (0,5) nieruchomos$ci potozone w poblizu linii
jeziora, zalewu

* $rednia (0) nieruchomosci oddalone od jeziora, zalewu

- powierzchnia uzytkowa: (pomiedzy 800 -1300) (1)

(ponizej 800 m? i powyzej 1300)(0)

- stan techniczny:

* bardzo dobry (1) obiekty nowe lub po generalnym remoncie,
o wysokim standardzie wykonczenia
* dobry (0,66) obiekty ~wyremontowane, ze stolarka

okienng w stanie dobrym, z estetycznym
wykonczeniem elewacji i wnetrz,

* $redni (0,33) obiekty w $rednim stanie technicznym,
wymagajace odswiezenia lub remontéw ale
z mozliwoscig natychmiastowe] obslugi
turystow

* dostateczny (0) obiekty wymagajace generalnego remontu,
nie nadajace si¢ do obstugi turystow
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- stan funkcjonalny:

* bardzo dobry (1)

* §redni (0,5)

* dostateczny (0)

- powierzchnia gruntu:

- wyposazenie obiektu:

obiekty z  rozwinigtym  zapleczem
socjalnym,  dodatkowa infrastruktura
stuzgca  rozrywce turystow-  obiekty
caloroczne

obiekty z  rozwinigtym  zapleczem
socjalnym,

obiekty z ubogim zapleczem socjalnym

* bardzo dobra (powyzej 16000 m?) (1)

* §rednia ( pomigdzy 9000 a 16000
m?)(0,5)

* dostateczna (ponizej 9000 m?) (0)

*pardzo dobre (obiekt z wyposazeniem
dla gosci) (1)

*dostateczne (brak wyposazenia lub do
wymiany/(0)

2.8. Analiza wplywu wybranych cech rynkowych na ceny nieruchomosci na
badanym rynku z okresleniem stopnia ich oddzialywania za pomoca
przypisania kazdemu atrybutowi odpowiedniej wagi.

Wagi wybranych cech rynkowych przedstawia ponizsza tabela.

Udzial cechy w AC | Zakres kwotowy
Nr Nazwa cechy rynkowej (waga cechy) [z/m’]
cechy [ %]
1 |Lokalizacja szczegotowa 30% 762,95
2 | Powierzchnia uzytkowa 10% 254,32
3 | Stan techniczny 30% 762,95
4 | Stan funkcjonalny 10% 254,32
5 | Powierzchnia gruntu 10% 254,32
6. | Wyposazenie obiektu 10% 254,32

2.9. Utworzenie par porownawczych nieruchomosci, w ktorych cechy wycenianej
nieruchomosci poréwnuje si¢ kolejno z cechami kazdej z wybranych

nieruchomosci.
Lp. Cechy rynkowe Nieruchpmoéé Nieruchomosci porownawcze
wyceniana A B C
1 Lokali;acja 0 1 0 1
szczegotowa
Powierzchnia
2 uzytkowa . 0 0 .
3 Stan techniczny 0 0 0,33 1
4 Stan funkcjonalny 0 0,5 0 1
5 | Powierzchnia gruntu 0 0,5 0 1
6. | Wyposazenie obiektu 0 0 0 1
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2.10. Wyliczenie poprawek kwotowych stanowiacych wynik uwzglednienia
roznicy cech i przypisanych im wag pomiedzy nieruchomoscia wyceniang

a nieruchomosciami podobnymi.

Cecha ZakKkres [zl] Wspotezynnik Poprawka [zl]
X A X-A
Lokalizacja szczegdtowa 762,95 0 1 -1 -762,95
Powierzchnia uzytkowa 254,32 1 0 1 254,32
Stan techniczny 762,95 0 0 0 0,00
Stan funkcjonalny 254,32 0 0,5 -0,5 -127,16
Powierzchnia gruntu 254,32 0 0,5 -0,5 -127,16
Wyposazenie obiektu 254,32 0 0 0 0,00
Razem 2543,16 X X X -762,95
Cena transakcyjna 1451,61
Cena transakcyjna
skorygowana o sume
poprawek kwotowych 688,66
Cecha Zakres [zl] Wspélczynnik Poprawka [zl]
X B X-B
Lokalizacja szczegotowa 762,95 0 0 0 0,00
Powierzchnia uzytkowa 254,32 1 0 1 254,32
Stan techniczny 762,95 0 0,33 -0,33 -251,77
Stan funkcjonalny 254,32 0 0 0 0,00
Powierzchnia gruntu 254,32 0 0 0 0,00
Wyposazenie obiektu 254,32 0 0 0 0,00
Razem 2288,84 X X X 2,55
Cena transakcyjna 676,88
Cena transakcyjna
skorygowana o sume
poprawek kwotowych 679,43
Cecha Zakres [zl] Wspolezynnik Poprawka [zl]
X C X-C
Lokalizacja szczegotowa 762,95 0 1 -1 -762,95
Powierzchnia uzytkowa 254,32 1 1 0 0,00
Stan techniczny 762,95 0 1 -1 -762,95
Stan funkcjonalny 254,32 0 1 -1 -254,32
Powierzchnia gruntu 254,32 0 1 -1 -254,32
Wyposazenie obiektu 254,32 0 1 -1 -254.,32
Razem 2288,84 X X X -2288,86
Cena transakcyjna 3220,04
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Cena transakcyjna
skorygowana o sume
poprawek kwotowych 931,18

2.11. Okre§lenie wartosci 1 m? powierzchni uzytkowej przedmiotu wyceny
jako Sredniowazonej z wartosci uzyskanych z porownan w
poszczegolnych parach.

766,42 z1/m? pow. uz.

2.12. Wartos$¢ rynkowa nieruchomosci zabudowanej obiektami oSrodka
wypoczynkowego okres$la si¢ na:

766,42 zt/m? p.uz. x 1147 m?x 0,9* =791175,37 zt
* wspolcezynnik ekspercki wprowadzony z uwagi na fakt, iz obiekt nie byt uzytkowany od lat.

po zaokragleniu: 790 000 zk

3. Wynik koncowy wyceny.
Wartos$¢ rynkowg nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem
wypoczynkowym okreslono na:

790 000 z1

Uzasadnienie osiggnigtego wyniku:

Biorgc pod uwage poloZenie nieruchomosci, wielkosé zabudowy oraz gruntu
a takZe inne atrybuty okreslone w operacie szacunkowym, okreslona wartosé
rynkowa odzwierciedla stan rynku. Okreslona wartos¢ miesci si¢ w przedziale
cenowym uzyskanym ze zbioru transakcji przyjetych do poréwnan.

IV. Zastrzezenia i klauzule.

1. Operat szacunkowy sporzadzono zgodnie z przepisami prawa.

2. Z operatu szacunkowego sporzadzono wyciag zgodnie z art. 158 Ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997r o gospodarce nieruchomos$ciami.

3. Niniejszy operat moze stuzy¢ wylacznie dla celéw okreslonych w pkt. 2
rozdziat L.

4. Wykonawca zastrzega prawa autorskie. Operat nie moze by¢ udostgpniany
osobom trzecim i powielany bez zgody autora.

5. Operat nie stanowi ekspertyzy technicznej wycenianych budynkéw, nie
okresla cech zastosowanych materiatow 1 ich wplywu na bezpieczenstwo
uzytkownikow.

6. Okreslona warto$¢ nie obejmuje podatku VAT.




