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I. DANE FORMALNO-PRAWNE

1. Podstawy formalne wyceny

Operat sporzgdzono na zlecenie z dnia 20.04.2020 r. syndyka masy upadtosci Macieja
Kasprzyk, skierowane do firmy Nieruchomosci Zegarek-Dudziiska Szczecin, ul.
Krzewinkowa 40.

2. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ zabudowana budynkami osrodka
wypoczynkowego, stanowigca dziatki gruntu oznaczone nr ew. 424/3, 424 /4, 424/5 o
pow. 1,0452 ha obreb ewidencyjny nr 0010 Dominikowo, gm. Drawno powiat
choszczenski, potozona w Dominikowie przy ul. Lipowe;j.

Dla nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta KW SZ1C/00003955/7.

Wriascicielem gruntu jest Gmina Drawno.
Uzytkownikiem wieczystym i wiascicielem budynkéw i budowli jest Energopol-Szczecin
Spotka Akceyjna z siedzibg w Policach ul. Sw. Floriana 9 lok. 13.

Zakres wyceny obejmuje oszacowanie wartoéci rynkowej praw do nieruchomosci
potozonej w Dominikowie gm. Drawno przy ul. Lipowej, zabudowanej budynkami o$rodka
wypoczynkowego.

3. Cel wyceny
Okres$lenie wartosci rynkowej, opisanej powyzej nieruchomosci, dla potrzeb sprzedazy.

4. Uwarunkowania prawne wyceny

Jako podstawe do okreslenia wartosci rynkowej dla potrzeb ww. postepowania przyjeto:

— Ustawe z dn. 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (t,j. Dz. U. z 2020 r.
poz. 65)

— Ustawe z dn. 23 kwietnia 1964 r. kodeks cywilny (tj. Dz. U.z 2019 r.,, poz. 1145)

— Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzednia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. 2004.207.2109) ze
zmiang z dnia 14 lipca 2011 r. (Dz. U. Nr 165 z 2011 r.,, poz. 985) i zmiang w Dz. U.
2019 poz. 222.

5. Podstawy metodologiczne wyceny

Szkolenia i seminaria:

— Praktyczne aspekty wyceny nieruchomosci na potrzeby postepowari egzekucyjnych -
egzekucje z nieruchomosci (KPC), PFSRM, Warszawa 2020 r.

— Wycena ograniczonych praw rzeczowych i wplyw na oszacowanie nieruchomosci
praw zobowigzaniowych na gruncie egzekucji sgdowej, PSRWN o0/Szczecin, wrzesien
2019r.

— Mikroekonometria w teorii i praktyce, XIX Miedzynarodowa Konferencja Naukowa,
Uniwersytet Szczecinski, 16 - 17 wrzes$nia 2019 r.

— ,Rynkowa Warto$¢ Nieruchomosci - przyktady wycen”, KSRM, Karpacz 17-19.10.2019
r. Wycena ograniczonych praw rzeczowych i wplyw na oszacowanie nieruchomosci
praw zobowigzaniowych na gruncie egzekucji sgdowej, PSRWN o0/Szczecin, wrzesien
2019r.

— Wycena nakladéw na nieruchomo$ci w réznych sytuacjach prawnych, PSRWN
o/Szczecin, czerwiec 2019 r.
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— Wyzwania i bariery w pracy bieglego z zakresu wyceny przedsiebiorstw, Uniwersytet
Ekonomiczny w Katowicach, 16 listopada 2018 r.

— RODO dla rzeczoznawcy majatkowego, PSRWN o/Szczecin, wrzesiefi 2018 r.

— Zmiany przepisow ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami
w 2017 r.,, PSRWN o/Szczecin, wrzesien 2017 r.

— Geokodowanie nieruchomosci z uzyciem pakietu Excel i innych narzedzi, Szczecin, maj
2016r.

— Biegly w postepowaniu sgdowym, Sad Okregowy w Szczecinie, Szczecin, marzec
2016r.

— Zastosowanie korelacji rang do okreslania wptywu cech nieruchomosci na
réznicowanie cen z wykorzystaniem pakietu Excel, PSRWN, Szczecin, listopad 2015 r.

— Czynnosci rzeczoznawcy majatkowego jako biegtego sadowego, PFSRM, Warszawa
2015 r.,, materiaty szkoleniowe

-~ Odpowiedzialno$¢ cywilna i karna bieglych sadowych, Szczecin listopad 2014 .,
materiaty szkoleniowe

— Seminarium ,Rzeczoznawca majatkowy jako biegly sadowy w postepowaniu
administracyjnym”, Szczecin marzec 2012 r., materialy szkoleniowe

— Seminarium ,Podej$cie poréwnawcze”, Szczecin marzec 2008 r, materialy
szkoleniowe

Publikacje i metodologia:

— Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (w zakresie ograniczonym)

— Ustawa o gospodarce nieruchomosciami Komentarz, red. P. Czechowski,
Wydawnictwo Wolters Kluwer, Warszawa 2015

— Ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami Komentarz 3. Wydanie, ]. Jaworski / A.
Prusaczyk, T. Tutodziecki / M. Wolanin, C.H. Beck, Warszawa 2013

— Nieruchomosci Problematyka Prawna, G. Bieniek, S. Rudnicki, Lexis Nexis, Warszawa
2013

— Gospodarka Nieruchomo$ciami, S. Zrébek, R. Zrébek, J. Kuryj, Wydawnictwo Gall,
Katowice 2008 r.

— Metodyka okre$lania wartosci rynkowej nieruchomogci, red. S. Zrébek, Educaterra,
Olsztyn 2007 r.

— Wycena nieruchomosci, wydanie polskie PFSRM, Warszawa 2005 r.

— Nieruchomo$¢ a rynek E. Kucharska-Stasiak, PWN luty 2004 r.

— Ile jest warta nieruchomos$¢ K. Rygiel, M. Prystupa, E. Mgczyniska, Warszawa 2004 r.

— Wycena nieruchomodci przy zastosowaniu podej$cia poréwnawczego M. Prystupa,
PFSRN Warszawa 2003 r.

6. Zrédta informacji

» Wizja na nieruchomosci przeprowadzona w dniu 15.06.2020 r.

» Ewidencja gruntéw - Powiatowy Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej
w Choszcznie

» Sad Rejonowy w Choszcznie, Wydziat Ksigg Wieczystych

» Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gm. Drawno

» Informacje oraz dokumenty uzyskane od Zleceniodawcy

» Informacje i analizy wtasne autorek operatu

7. Daty istotne dla czynnoSsci rzeczoznawcy majatkowego

Data sporzadzenia operatu szacunkowego - 15.07.2020 r.
Data, na ktorg okreslono warto$¢ nieruchomosci - 15.07.2020 .
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Data, na ktdra okreslono stan nieruchomoéci - 15.07.2020 r.
Data wizji na nieruchomosci - 15.06.2020 r.

Przyjeto, ze stan obiektow zastany w dacie wizji nie ulegl zmianie na date okreélenia
wartos$ci rynkowej.

II. DANE O NIERUCHOMOSCI
1. Stan prawny
Stan prawny nieruchomosci, ujawniony w ewidencji jest nastepujgcy:

Wojewddztwo: zachodniopomorskie

Powiat: choszczenski

Jednostka ewidencyjna: Drawno- obszar wiejski

Obreb ewidencyjny: 320203_5, 0010, Dominikowo

1)

Dziatki ewidencyjne: 424/3

Potozenie gruntow: m. Dominikowo, Dominikowo

Opis uzytku: inne tereny zabudowane,
grunty zadrzewione i zakrzewione na uzytkach
rolnych

Rodzaj uzytku: Bi, LZr-RV

Powierzchnia [ha]: 0,3485 (0,2578+0,0907)

Nr KW: SZ1C/00003955/7

Identyfikator: 320203_5,0010.424/3

Witasciciel: Gmina - Drawno

Wieczysty uzytkownik: Energopol-Szczecin Spétka Akcyjna z siedzibg w

Szczecinie; udziat wspélny 1/1
UWAGA! Do dz.424/3
Stuzebnos$¢ gruntowa ustalona na rzecz kazdoczesnego wiasciciela dziatek 424/3, 424/4,
424/5 polegajaca na prawie przejscia i przejazdu przez dziatke 425 do dziatki 309/5.

2)

Dziatki ewidencyjne: 424 /4

Potozenie gruntow: m. Dominikowo, Dominikowo

Opis uzytku: inne tereny zabudowane,
grunty zadrzewione i zakrzewione na uzytkach
rolnych

Rodzaj uzytku: Bi, LZr-RV

Powierzchnia [ha]: 0,3485 (0,2312+0,1173)

Nr KW: SZ1C/00003955/7

Identyfikator: 320203.5,0010.424/4

Whasciciel: Gmina - Drawno

Wieczysty uzytkownik: Energopol-Szczecin Spétka Akcyjna z siedzibg w

Szczecinie; udziat wspélny 1/1
UWAGA! Do dz.424/4
Stuzebno$¢ gruntowa ustalona na rzecz kazdoczesnego wiasciciela dziatek 424/3, 424/4,
424/5 polegajaca na prawie przejscia i przejazdu przez dziatke 425 do dziatki 309/5.
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3)

Dziatki ewidencyjne:
Potozenie gruntow:
Opis uzytku:

Rodzaj uzytku:
Powierzchnia [ha]:

Nr KW:

Identyfikator:
Wiasciciel:

Wieczysty uzytkownik:

UWAGA! Do dz. 424/5

424/5

m. Dominikowo, Dominikowo

inne tereny zabudowane,

grunty zadrzewione i zakrzewione na uzytkach
rolnych

Bi, LZr-RV

0,3482 (0,2224+0,1258)

SZ1C/00003955/7

320203_5,0010.424/5

Gmina - Drawno

Energopol-Szczecin Spétka Akcyjna z siedzibg w
Szczecinie; udziat wspélny 1/1

Stuzebno$¢ gruntowa ustalona na rzecz kazdoczesnego wiasciciela dziatek 424/3, 424 /4,
424/5 polegajaca na prawie przejscia i przejazdu przez dziatke 425 do dziatki 309/5.

BUDYNKI:

1) Powierzchnia zab.:
Identyfikator budynku:
Funkcja budynku:

Liczba kondygnacji:

Adres:

Liczba lokali odrebnych:

Liczba lokali innych:

Powierzchnia uzytkowa pom. przyn.:
Rok zakonczenia budowy:

Materiat:

2) Powierzchnia zab.:
Identyfikator budynku:
Funkcja budynku:
Liczba kondygnaciji:
Adres:
Liczba lokali odrebnych:
Liczba lokali innych:
Powierzchnia uzytkowa pom. przyn.:
Rok zakonczenia budowy:
Materiat:

3) Powierzchnia zab.:
Identyfikator budynku:
Funkcja budynku:
Liczba kondygnacji:
Adres:
Liczba lokali innych:
Powierzchnia uzytkowa pom. przyn.:
Rok zakonczenia budowy:
Materiat:

41 m?

320203_5.0010.424/3.1_BUD
pozostate budynki niemieszkalne (109)
1/0

Lipowa, Dominikowo

0

0

0,00 m2

0

mur

42 m?,

320203_5.0010.424/4.1_BUD
pozostate budynki niemieszkalne (109)
2/0

Lipowa, Dominikowo

43 m?

320203_.5.0010.424/4.2_BUD
pozostate budynki niemieszkalne (109)
1/0

Lipowa, Dominikowo

0

0

0

mur
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4) Powierzchnia zab.:
Identyfikator budynku:
Funkcja budynku:
Liczba kondygnacji:
Adres:
Liczba lokali innych:
Powierzchnia uzytkowa pom. przyn.:
Rok zakonczenia budowy:
Materiat:

5) Powierzchnia zab.:
Identyfikator budynku:
Funkcja budynku:
Liczba kondygnacji:
Adres:
Liczba lokali innych:
Powierzchnia uzytkowa pom. przyn.:
Rok zakonczenia budowy:
Materiat:

6) Powierzchnia zab.:
Identyfikator budynku:
Funkcja budynku:
Liczba kondygnacji:
Adres:
Liczba lokali innych:
Powierzchnia uzytkowa pom. przyn.:
Rok zakonczenia budowy:
Materiat:

7) Powierzchnia zab.:
Identyfikator budynku:
Funkcja budynku:
Liczba kondygnacji:
Adres:
Liczba lokali innych:
Powierzchnia uzytkowa pom. przyn.:
Rok zakonczenia budowy:
Materiat:

8) Powierzchnia zab.:
Identyfikator budynku:
Funkcja budynku:
Liczba kondygnacji:
Adres:
Liczba lokali innych:
Powierzchnia uzytkowa pom. przyn.:
Rok zakonczenia budowy:
Materiat:

40 m?

320203.5.0010.424/4.3_BUD
pozostate budynki niemieszkalne (109)
1/0

Lipowa, Dominikowo

0

0

0

mur

27 m?

320203_5.0010.424/4.4_BUD
pozostate budynki niemieszkalne (109)
1/0

Lipowa, Dominikowo

0

0

0

mur

27 m?

320203_5.0010.424/4.5_BUD
pozostate budynki niemieszkalne (109)
1/0

Lipowa, Dominikowo

0

0

0

mur

26 m?

320203_5.0010.424/4.6_BUD
pozostate budynki niemieszkalne (109)
1/0

Lipowa, Dominikowo

0

0

0

mur

42 m?

320203_5.0010.424/5.1_BUD
pozostate budynki niemieszkalne (109)
2/0

Lipowa, Dominikowo

0

0

0

mur
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9) Powierzchnia zab.:

Identyfikator budynku:
Funkcja budynku:
Liczba kondygnacji:
Adres:

Liczba lokali innych:

42 m?

320203_5.0010.424/5.2_BUD
pozostate budynki niemieszkalne (109)
2/0

Lipowa, Dominikowo

0

Powierzchnia uzytkowa pom. przyn.: 0

Rok zakonczenia budowy:

Material:

10)Powierzchnia zab.:

Identyfikator budynku:
Funkcja budynku:

0
mur

40 m?
320203_5.0010.424/5.3_BUD
pozostate budynki niemieszkalne (109)

Liczba kondygnaciji: 2/0

Adres: Lipowa, Dominikowo
Liczba lokali innych: 0

Powierzchnia uzytkowa pom. przyn.: 0

Rok zakonczenia budowy: 0

Materiat: mur

Dla nieruchomoséci Sad Rejonowy w Swinoujéciu, V Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi
ksigge wieczysta KW nr SZ1C/00003955/7, w ktdrej ujawniono nastepujacy stan prawny:

DZIAL I-0 - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Nr
podstawy
wpisu
Numer biezacy nieruchomosci 1 3
Dziatki ewidencyjne
Nr
Lp.1. |- podstawy|
wpisu
Numer dziatki 424/3 3
Potozenie (numer porzqdkowy /
wojewddztwo, powiat, gmina, ;.p. 1|ZACHODNIOPOMORSKIE, CHOSZCZENSKI, DRAWNO, DOMINIKOWO
miejscowosc) )
Sposdb korzystania TERENY MIESZKANIOWE
Nr
Lp.2. |- podstawy
wpisu
Numer dziatki 424/4 3
Potozenie (numer porzgdkowy /
wojewddztwo, powiat, gmina, ;.P- 1|ZACHODNIOPOMORSKIE, CHOSZCZENSKI, DRAWNO, DOMINIKOWO
migjscowosc] )
Sposdb korzystania TERENY MIESZKANIOWE
Nr
Lp.3. |- podstawy
wpisu
Numer dziatki 424/5 3
Polozenie (numer porzqdkowy /
wojewddztwo, powiat, gmina, ll.p‘ 1|ZACHODNIOPOMORSKIE, CHOSZCZENSKI, DRAWNO, DOMINIKOWO
migjscowosc) ’
Sposdb korzystania TERENY MIESZKANIOWE
Nr
podstawy
wpisu
Obszar catej nieruchomosci 1,0452 HA 3
Budynki
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Nr

Lp. 1. - podstawy
wpisu

Potozenie (numer porzgdkowy / Lp. p— 3

wojewddzewo, powiat, gmina, miejscowos¢) |L. 1|ZACHODNIOPOMORSKIE, CHOSZCZENSKI, DRAWNO, DOMINIKOWO

Przeznaczenie budynku OSRODEK WYPOCZYNKOWY

Odrebnos¢ (budynek stanowi odrebng

: S TAK

nieruchomosc)

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

Prawo uzytkowania wieczystego
Nr
podstawy
wpisu

Okres uzytkowania 2090-07-27 1,2

Shioshbi katzysianta DZIALKA GRUNTU W UZYTKOWANIU WIECZYSTYM [ STANOWIACY

P y ODREBNA NIERUCHOMOSC 0SRODEK WYPOCZYNKOWY

DZIAL II - WEASNOSC

Wtasciciele
Nr

Lp.1. |- podstawy
wpisu

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer L

udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj lp. 1 & 2 [

wspdlnasci) :

JEfinnstka Famurzqdu terytorialnego (zwiazek GMINA DRAWNO

miedzygminny) (Nazwa)

Uzytkownicy wieczysci
Nr
podstawy
wpisu

Nanis WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO [ VYI:.ASNOSC[ 4

P BUDYNKU STANOWIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOSC

Nr

Lp. 1. -- podstawy
wpisu

Lista wskazan udzialdw w prawie (numer

udziatu w prawie/ wielkosé udziatu/rodzaj P hh /1 -4, 5

wspdlnosci) :

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna |, N i

niebedaca osobg prawng (Nazwa, siedziba, REGON, ENERGOPOL-SZCZECIN" SPOLKA AKCYJNA, SZCZECIN, 005479007,

0000160887

KRS)

DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA 1 OGRANICZENIA
Nr

Lp. 1. - podstawy
wpisu

Numer wpisu 1 15,16

Napis

WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO | WEASNOSCI
BUDYNKU STANOWIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOS(

Rodzaj wpisu

INNY WPIS

WSZCZECIE EGZEKUC]I Z WNIOSKU WIERZYCIELA POWSZECHNY
ZAKLAD UBEZPIECZEN S. A. W WARSZAWIE W SPRAWIE GKM 15/20.

Tresé wpisu DO EGZEKUC|! PRZYEACZA SIE WIERZYCIEL SKARB PANSTWA-
NACZELNIK ZACHODNIOPOMORSKIEGO URZEDU SKARBOWEGO W
SZCZECINIE W SPRAWIE 3271.SEE.711.20.2020.ZN.
L W POLU 3.4.1.2. UJAWNIONO PRZYLACZENIE SIE WIERZYCIELA W
Rodzaj zmiany Ip. POSTEPOWANIU EGZEKUCYJNYM W ADMINISTRAC]I W SPRAWIE

3271.SEE.711.20.2020.ZN

Skarb Panstwa (Nazwa, siedziba)

NACZELNIK ZACHODNIOPOMORSKIEGO URZEDU SKARBOWEGO,
SZCZECIN

Rola instytucji

ORGAN REPREZENTUJACY SKARB PANSTWA

9|Strona




Inna osoba prawna lub jednostka

it sy inia misbedds ca cohia DRI Lp. |POWSZECHNY ZAKEAD UBEZPIECZEN SPOLKA AKCY]NA,
(nazwa, siedziba, REGON, KRS) 1. WARSZAWA, 010001345, 0000009831
DZIAL 1V - HIPOTEKA
Lp.1 L. Nr podstawy
alii wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) 1 6
WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO 1
Napis WLEASNOSCI BUDYNKU STANOWIACEGO ODREBNA
NIERUCHOMOSC
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA
Suma (stownie), waluta 2000000,00 (DWA MILIONY) ZL
ZABEZPIECZENIE SPLATY IfAPITALU KREDYTU, ODSETEK,
ODSETEK 0D ZOBOWIAZAN PRZETERMINOWANYCH,
Wierzytelnosé i stosunek prawny (numer L PROWIZ]1 1 OPLAT ORAZ ZABEZPIECZENIE SZELKICH
wierzytelnosci / wierzytelnosé, stosunek llJ- 1|ROSZCZEN 0 ZAPLATE KOSZTOW DOCHODZENIA PRZEZ
prawny) ’ BANK WIERZYTELNOSCI, UMOWA O LIMIT
WIERZYTELNOSCI NR CRD/L/42147/14 Z DNIA
01.10.2014 ROKU WRAZ Z POZNIEJSZYMI ZMIANAML.
Wierzyciel hipoteczny
::;E:;Zg‘;;jﬁ;ﬁ;’;@%‘;ﬁfg;‘;ﬁ;k;awnq Lp. |BANKBGZ BNP PARIBAS SPOLKA ACYJNA, WARSZAWA,
(nazwa, siedziba, REGON, KRS) ko 0778376, 0000011571
Lp.2 - Nr podstawy
Bs wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) 2 7
WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO |
Napis WELASNOSCI BUDYNKU STANOWIACEGO ODREBNA
NIERUCHOMOSC
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA
513552,00 (PIECSET TRZYNASCIE TYSIECY PIECSET
Suma (stownie), waluta PIECDZIESIFET [?WA} 7k ¢ f
ZABEZPIECZENIE SPEATY NALEZNOSCI Z TYTULU
NIEOPLACONYCH SKEADEK NA UBEZPIECZENIA
Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer Lp SPOLECZNE, UBEZPIECZENIE ZDROWOTNE, FUNDUSZ
e T o st
DECYZ]A 3%0071DZPDZ19/002324 Z DNIA 24.09.2019
ROKL.
Wierzyciel hipoteczny
AR IO e Lp. |ZAKEAD UBEZPIECZEN SPOLECZNCH ODDZIAE W
Sligisinss Al APTAWIR 11 [SZCZECINIE, WARSZAWA, 0001775600317
(nazwa, siedziba, REGON)
Lp.3 - Nr podstawy
p- = wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) 3 8
WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO I
Napis WEASNOSCI BUDYNKU STANOWIACEGO ODREBNA
NIERUCHOMOSC
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA
Suma (stownie), waluta 224410936 (DWA MILIONY DWIESCIE CZTERDZIESCI
! CZTERY TYSIACE STO DZIEWIEC 36/100) Zt
ZABEZPIECZENIE SPEATY NALEZNOSCI Z TYTUEU
NIEOPLACONYCH SKEADEK NA UBEZPIECZENIA
Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer L SPOLECZNE, UBEZPIECZENIE ZDROWOTNE, FUNDUSZ
wierzytelnosci / wierzytelnosc, stosunek 1p. 1|PRACY I FUNDUSZ GV::ZR;I:I\ITUWANYCH SWIADCZEN
prawny) ’ PRACOWNICZYCH W ALEZNYMI ODSETKAMI.,
DECYZJA 390071DZPDZ19/002324 Z DNIA 24.09.2019
ROKU.
Wierzyciel hipoteczny
s psoba pawac luh jednostios Lp. |ZAKEAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH, WARSZAWA,
organizacyjna niebedaca osobg prawng 1 00001775600317
(nazwa, siedziba, REGON) )
L. Nr podstawy
e wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) 4 9,10,11,12
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Napis

WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO [
WLASNOSCI BUDYNKU STANOWIACEGO ODREBNA
NIERUCHOMOS(

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta

5909392,50 (PIEC MILIONOW DZIEWIECSET DZIEWIEC
TYSIECY TRZYSTA DZIEWIECDZIESIAT DWA 50/100) Z&

Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer

NALEZNOSC GLOWNA Z TYTUEU PODATKU, ODSETKI ZA
ZWLOKE, KOSZTY UPOMNIENIA ORAZ KOSZTY

organizacyjna niebedaca osoba prawna
(nazwa, siedziba, REGON, KRS)

WARSZAWA, 010001345, 0000009831

wierzytelnosci / wierzytelnoscd, stosunek ;‘p' 1]POSTEPOWANIA EGZEKUCY]NEGO., ZOBOWIAZANIA Z
prawny] = TYTUEU 'PODATKU 0[,) TOWAROW [ USEUG ZA LIPIEC,
SIERPIEN | WRZESIEN 2019 R.
Wierzyciel hipoteczny
Skarb Paistwa (i iedzib I L [nACZELNIK ZACHODNIOPOMORSKIEGO URZEDU
: ausanoapa, Yeazig, rela P |SKARBOWEGO, SZCZECIN, ORGAN REPREZENTUJACY
fnstytucii) L [skarB PANSTWA
Lb.S - Nr podstawy
p- > wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) 5 13
WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO [
Mapis WEASNOSCI BUDYNKU STANOWIACEGO ODREBN
p o
NIERUCHOMOSC
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA
— 1916076,46 (JEDEN MILION DZIEWIECSET SZESNASCIE
ik )l TYSIECY SIEDEMDZIESIAT SZESC 46/100) ZE
NALEZNOSC WYNIKAJACA Z TYTULU WYKONAWCZEGO,
Wierzytelnosé i stosunek prawny (numer L AKT NOTARIALNY Z DNIA 6 LISTOPADA 2015 R.
wierzytelnosci / wierzytelnosé, stosunek P- |1|REPERTORIUM ANR 3253/2015 SPORZADZONY PRZEZ
4 1
prawny) ’ NOTARIUSZA ZDZISLAWE CZEREMCHA W SZCZECINIE
ZAOPATRZONY W KLAUZULE WYKONALNOSCL.
Wierzyciel hipoteczny
L’;’;:l:i‘:z;E;ar‘;‘i’:;;:;'cfg;‘;’]j;k:rawnq Lp. |[TOWARZYSTWO UBEZPIECZEN EULER HERMES SPOEKA
(nazwa, siedziba, REGON, KRS) 1. AKCYJNA, WARSZAWA, 015319879, 0000156966
Lp. 6 n Nr podstawy
D&, wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) 6 14
WPISY DQTYCMCE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO I
Napis WLASNOSCI BUDYNKU STANOWIACEGO ODREBNA
NIERUCHOMOSC
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA
1291739,04 (JEDEN MILION DWIESCIE:I DZIEWIECDZIES[AT
Suma (stownie), waluta JEDEN TYSIECY SIEDEMSET TRZYDZIESCI DZ]EWIEC
04/100) ZL.
Wierzytelno§¢ i stosunek prawny (numer L KWOTA OBJETA OBOWIAZKIEM UISZCZENIA Z NAKAZU
wierzytelnosci / wierzytelnosc, stosunek lp. 1|ZAPLATY WRAZ Z ODSETKAMI 1 KOSZTAMI PROCESU,
prawny) i POSTEPOWANIE NAKAZOWE Z WEKSLA
Wierzyciel hipoteczny
i ssobss praumalub Joanostica Lp. [POWSZECHNY ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLKA AKCYJNA,

2. Opis nieruchomosci - wedlug stanu na dzien wyceny

Przedmiotowa

nieruchomos¢

potozona

jest w Dominikowie przy

ul. Lipowe;j.

Nieruchomos¢ potozona jest w bliskiej odlegtosci od brzegéw jeziora Dominikowskiego
(60 m w linii prostej) i niewielkiej, urzadzonej plazy, wéréd zabudowy rekreacyjnej oraz

terenow lesnych.
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71 Ampuezod pz

- teren osrodka
/ 7 budynek rozebrany

¢rodto: drawno.e-mapa.net

Nieruchomos¢ sktada sie z trzech, przylegajacych do siebie dziatek, ktore tworzg teren
osrodka wypoczynkowego. Przedmiotowe dziatki sg zagospodarowane i urzadzone w
sposéb charakterystyczny dla tego typu nieruchomos$ci. Posadowione s3 na nim
drewniane domki rekreacyjne, budynek petnigcy funkcje $wietlicy z przyleglym miejscem
na ognisko, grilla, niewielki teren przeznaczony do zabawy dla matych dzieci, boisko oraz
parking. Na wydzielonym i ogrodzonym niskim plotkiem drewnianym placu zabaw
znajduje sie piaskownica, hustawka i zjezdzalnia. Caty teren porasta murawa trawiasta z
pojedynczym, wysokim drzewostanem iglastym i liSciastym. Kompleks jest o$wietlony
pojedynczymi lampami stalowymi. Nieruchomo$¢ jest  ogrodzona ogrodzeniem
okalajgcym kompleks. Ogrodzenie panelowe z siatki stalowej zamontowane do stupow
stalowych z dwoma bramami wjazdowymi usytuowanymi od ulicy Lipowej. Wzdiuz
ogrodzenia, od ulicy Lipowej rosng thuje. Brama wjazdowa na parking przesuwna, druga
brama dwuskrzydlowa z furtka. Wjazd na parking wybrukowany kostka kamienna.
Pobliski teren wokdt kompleksu jest zagospodarowany w postaci zieleni ozdobnej (niskiej
i wysokiej) oraz w postaci utwardzonego chodnika prowadzacego do plazy i pomostu.

Na dzialce znajdujg obiekty nietrwale zwigzane z gruntem - 3 kontenery, stalowa
wedzarnia oraz buda dla psa.

BUDYNKI REKREACYJNE

Na terenie o$rodka znajduje sie 8 budynkéw rekreacyjnych i 1 budynek Swietlicy. Sg one
rozlokowane na wszystkich dziatkach, przy czym najwigksza koncentracja zabudowy
znajduje sie na dziatce 424/4. Na dz. nr ew. 424/3 znajduje si¢ 1 budynek rekreacyjny
wybudowany ok. 2015 roku. Na dz. nr ew. 424/4 znajduja si¢ 4 budynki rekreacyjne, w
tym 2 budynki z lat ‘80 tych, 1 budynek wybudowany ok. 2015 roku, 1 budynek typu
,Brda” i budynek $wietlicy. Na dz. nr ew. 424/5 znajduja si¢ 2 budynki typu ,Brda” i 1
budynek wybudowany ok. 2015 roku.
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Opis budynkow

Budynki wybudowane ok. 2015 roku

Budynki rekreacyjne to obiekty konstrukcji drewnianej, posadowione na trwatej
podmuréwce betonowej. Konstrukcja Scian szkieletowa obita obustronnie deska. Sufity
obtozone deskg. Dach 2 spadowy kryty papg. Wody opadowe odprowadzone za pomoca
rynien i rur z pcv. Na posadzce betonowej w pokojach polozone zostaty panele. W tazience
i czgsci aneksu kuchennego plytki terakoty. Stolarka okienna zespolona z pcv w okleinie
drewnopodobnej. Stolarka drzwiowa wewnetrzna plycinowa sosnowa. Stolarka drzwiowa
zewnetrzna antywlamaniowa. Dodatkowo otwoér drzwiowy zabezpieczony przed owadami
przesuwanym panelem z siatki.

Domki s umeblowane, z urzadzong kuchnig oraz tazienkg. W kuchni znajduje sie sprzet
ADG - lodowka, ptyta elektryczna i zmywarka. W lazience muszla, umywalka i kabina
natryskowa. Na wyposazeniu dwéch domkéw sg klimatyzatory. W budynkach
rozprowadzona jest instalacja wod.-kan., elektryczna. Ciepta woda z bojlera elektrycznego.
Budynki posiadaja zadaszone tarasy. Schody na taras drewniane.

Budynki wykonczone materiatami dobrej jakosci, zadbane, w dobrym stanie techniczno-
uzytkowym.

Struktura pomieszczen w budynkach i ich powierzchnia uzytkowa w tabeli ponize;j:

Struktura Jedn. Powierzchnia uzytkowa
pomieszczen miary Nr1 Nr 2 Nr 3
Salon z aneksem 22,92 22,81 22,90
kuchennym
pokéj 9,15 9,18 9,07
pokoj 9,16 9,20 9,15
tazienka m? 3,02 3,02 3,02
Sz PO, 44,25 44,21 44,14
uzytkowej
taras 14,87 17,06 14,32
taras 4,47 - -

Budynki z lat '80 tych

Budynki rekreacyjne wybudowane w latach ‘80 s3 to to obiekty konstrukcji drewnianej,
posadowione na trwatej podmuréwce betonowej. Konstrukcja $cian szkieletowa obita
obustronnie. Od zewngtrznej strony Sciany obite s deska, od wewnatrz sklejkg lub plyta
piléniowa. Sciany zewnetrzne wymagaja lakierowania. Dach 2 spadowy, pokrycie dachu
poro$niete mchem. Na sufitach sklejka lakierowana. Na posadzce betonowej w pokojach
potozone zostaty panele lub wyktadzina. W tazience plytki terakoty. Stolarka okienna
drewniana z drewnianymi okiennicami. Stolarka drzwiowa wewnetrzna plytowa,
zewnetrzne drzwi drewniane petne.

Budynki posiadajg zadaszone tarasy.

Domki s3 umeblowane, z urzadzong kuchnig oraz fazienka. W tazience muszla , umywalka
i kabina natryskowa.

W budynkach rozprowadzona jest instalacja wod.-kan., elektryczna. Instalacja elektryczna
rozprowadzona wierzchem w korytkach. Ciepta woda z bojlera elektrycznego.

Standard budynkéw podstawowy. Zastosowane materiaty pochodzg z okresu powstania
domkéw. Stan techniczno-uzytkowy S$redni.
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Struktura pomieszczen w budynkach i ich powierzchnia uzytkowa w tabeli ponizej:

Struktura Jedn. Powierzchnia uzytkowa
pomieszczen miary Nr1 Nr 2
salon 12,72 12,88
kuchnia 5,63 5,56
tazienka m? 5, 65 576
SUmE Pew, 24,0 24,2

uzytkowej

taras 4,08 4,27

Budynki typu ,Brda”

Budynki rekreacyjne typu ,Brda” to obiekty konstrukcji drewnianej, posadowione na
trwatej podmuréwce betonowej. Konstrukcja $cian szkieletowa obita obustronnie. Od
zewnetrznej strony $ciany obite s3 deska, od wewnatrz boazerig z drewna iglastego. W
kuchni, tazience ptytki ceramiczne. Na posadzce betonowej w pokojach potozone zostaty
panele lub wyktadzina. W tazience, kuchni i przedpokoju ptytki terakoty. Stolarka okienna
zespolona z pcv w okleinie drewnopodobne;j. Stolarka drzwiowa wewnetrzna plycinowa
sosnowa. Stolarka drzwiowa zewnetrzna antywlamaniowa, nad drzwiami zadaszenie.
Drzwi na taras uchylno-przesuwane. Schody na poddasze drewniane, azurowe.
Dodatkowo otwoér drzwiowy zabezpieczony przed owadami przesuwanym panelem z
siatki.

Domki sg umeblowane, z urzadzong kuchnig oraz fazienka. W tazience muszla, umywalka i
kabina natryskowa. Na wyposazeniu domkow sa klimatyzatory.

Budynki posiadajg zadaszone tarasy. Schody na taras drewniane.

W jednym budynku przestrzen na poddaszu wydzielony zostat pokéj. W pozostatych
dwoéch budynkach cata przestrzen poddasza wykorzystywana jest jako sypialnia.

W budynkach rozprowadzona jest instalacja wod.-kan., elektryczna. Ciepta woda z bojlera
elektrycznego.

Budynki wykonczone materiatami dobrej jakosci, zadbane, w dobrym stanie techniczno-
uzytkowym.

Struktura pomieszczen w budynkach i ich powierzchnia uzytkowa w tabeli ponizej:

Struktura Jedn. Powierzchnia uzytkowa
pomieszczen miary Nr1l Nr 2 Nr 3
Salon 17,98 17,98 17,98
kuchnia 3,03 3,03 3,03
tazienka 1,88 1,88 1,88
korytarz 5 2,21 2,21 2,21
m
poddasze 4,88 4,88 4,78
SHIH PO, 29,98 29,98 29,88
uzytkowej
taras 17,9 179 17,9

Budynek Swietlicy

Budynek parterowy, cze$ciowo murowany i otynkowany (sala z aneksem kuchennym), a
czeSciowo konstrukeji drewnianej obitej deskami (spa). Od zewnetrznej strony frontowa
$ciana licowana plytka klinkierows, od wewnatrz tynk gtadki z powtokami wykonczonymi
farba, tapeta. Sciana tylna oraz $ciany zewnetrzne spa obtozone polakierowang deska .Do
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$ciany szczytowej domurowany komin odprowadzajgcy spaliny z paleniska
zlokalizowanego wewnatrz i na zewnatrz budynku. Sufity obtozone deska. Dach 2
spadowy kryty blachg Lindab. Wejscie do budynku schodami obtozonymi deska
kompozytowq. Nad schodami azurowa konstrukcja drewniana.

Sciany wewnatrz budynku tynkowane i pomalowane, na cze$ci Sciany tapetowane; w
pomieszczeniach mokrych oktadzina z plytek. Na suficie boazeria z drewna iglastego. W
pomieszczeniach spa sufit z plyt kartonowo-gipsowych z o$wietleniem punktowym,
malowany.

Na posadzce betonowej w sali polozone zostaly deski tgczone z plytkami terakoty.
Stolarka okienna zespolona z pcv w okleinie drewnopodobnej; w konstrukcji dachu
osadzone okna potaciowe otwierane elektrycznie.

Stolarka drzwiowa wewnetrzna drewniana, drzwi do sauny i prysznica szklane. Stolarka
drzwiowa zewngtrzna dwuskrzydiowa, przeszklona.

W czgéci murowanej budynku jedno pomieszczenie - sala spotkan z aneksem kuchennym,
w czeSci drewnianej urzadzone zostalo spa z jacuzzi, saung, wc, prysznicem i
przedsionkiem.

W czes$ci spa zamontowany klimatyzator.

W aneksie kuchennym trwata zabudowa z piekarnikiem, plytg elektryczna, okapem,
zlewozmywakiem, kuchenka mikrofalowa i lodowka.

Budynek wykonczony materiatami dobrej jako$ci, zadbany, w dobrym stanie techniczno-
uzytkowym.

Struktura pomieszczen w budynku i ich powierzchnia uzytkowa w tabeli ponizej:

; 5 dn. : oo
Struktura pomieszczen J e Powierzchnia uzytkowa
miary
Sala zaneksem
33,39
kuchennym
N el 15,60
(w_tym wydzielone pomieszczenia)
- jacuzzi 5 8,96
- sauna mn 2,8
- prysznic 1,17
- W 1,20
- przedsionek 1,47
Suma pow. uzytkowej 48,99

Laczna powierzchnia uzytkowa budynkéw posadowionych na dziatkach nr ew. 424/3,
424/41424/5 wynosi: 319,63 m2

4. Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego

Zgodnie z trescig wydanego za$wiadczenia znak P10S.6727.31.2020.KL z dnia 27.04.2020
r, dla terenu lokalizacji nieruchomosci brak planu zagospodarowania przestrzennego.
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Drawno
uchwalone Uchwatg nr 1V/28/98 Rady Miejskiej z dnia 30.12.1998 r. przewiduje
zachowanie funkcji letniskowej i ustug turystycznych dla w/w dziatek.

Dla przedmiotowego terenu nie przystapiono do opracowania planu miejscowego, oraz
nie wydano i nie toczy si¢ postgpowanie w sprawie wydania decyzji o ustaleniu celu
publicznego.

Dziatki nie s poloZone na obszarze rewitalizacji - dla przedmiotowego terenu nie
ustanowiono Specjalnej Strefy Rewitalizacji.
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III. PROCEDURA SZACOWANIA

W art. 311 ustawy Prawo upadtosciowe i naprawcze ustawodawca wskazat, ze likwidacji
masy upadtosci dokonuje sie¢ przez sprzedaz przedsiebiorstwa upadtego w catosci lub w
jego zorganizowanych czeSciach, przez sprzedaz nieruchomosci lub ruchomosci, przez
Sciggnigcie wierzytelnodci od dtuznikéw upadtego i wykonanie innych praw majatkowych
wchodzgcych w sktad masy upadtosci lub ich zbycie. Widaé zatem, ze sprzedaz jest
podstawowym sposobem likwidacji masy upadtosci.

Stosownie do art. 313 ust. 1 i 2 sprzedaz dokonana w postepowaniu upadto$ciowym ma
skutki sprzedazy egzekucyjnej, w wyniku ktdrej nastepuje wygasniecie praw oraz praw i
roszczen osobistych ujawnionych przez wpis do ksiegi wieczystej lub nieujawnionych w
ten sposob, lecz zgtoszonych sedziemu-komisarzowi w terminie okre$lonym w art. 51 ust,
1 pkt 5.

Ustawa nie narzuca metod okre$lania warto$¢ nieruchomosci lecz w art. 313 ust. 1
wskazuje jednoznacznie na sprzedaz egzekucyjng. W zwigzku z tym wycena
przedmiotowej nieruchomosci przeprowadzona zostata w oparciu o przepisy ustawy o
gospodarce nieruchomog$ciami.

2. Sprzedaz nieruchomosci powoduje wyga$niecie praw oraz praw i roszczen osobistych
ujawnionych przez wpis do ksiegi wieczystej lub nieujawnionych w ten sposéb, lecz
zgtoszonych sedziemu-komisarzowi w terminie okre§lonym w art. 51 ust. 1 pkt 5. W
miejsce prawa, ktére wygasto, uprawniony nabywa prawo do zaspokojenia wartosci
wygastego prawa z ceny uzyskanej ze sprzedazy obcigzonej nieruchomosci. Skutek ten
powstaje z chwilg zawarcia umowy sprzedazy. Podstawg do wykre$lenia praw, ktére
wygasty na skutek sprzedazy, jest prawomocny plan podzialu sumy uzyskanej ze
sprzedazy nieruchomosci obcigzonej. Podstawg wykreélenia hipoteki jest umowa
sprzedazy nieruchomosci.

3. Pozostaja w mocy bez potrgcania ich wartosci z ceny nabycia stuzebno$¢ drogi
koniecznej, stuzebno$¢ przesytu oraz stuzebno$¢ ustanowiona w zwigzku z
przekroczeniem granicy przy wznoszeniu budowli lub innego urzgdzenia. Uzytkowanie
oraz prawa dozywotnika pozostajg w mocy, jezeli przystuguje im pierwszefistwo przed
wszystkimi hipotekami lub jezeli nieruchomo$¢ nie jest hipotekami obcigzona albo jezeli
wartos¢ uzytkowania i praw dozywotnika znajduje peine pokrycie w cenie nabycia.
Jednakze w tym ostatnim wypadku warto$¢ tych praw bedzie zaliczona na cene nabycia.

4. Na wniosek wiasciciela nieruchomosci wiadnacej, zgtoszony najpézniej w zarzutach do
planu podziatu sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomo$ci obcigzonej, sedzia-komisarz
moze postanowic, ze stuzebno$¢ gruntowa, ktéra nie znajduje pelnego pokrycia w cenie
nabycia, zostaje utrzymana w mocy, jezeli jest dla nieruchomosci wiadngcej konieczna, a
nie obniza w sposob istotny warto$ci nieruchomos$ci obcigzonej. Na postanowienie
sedziego-komisarza przystuguje zazalenie. Jezeli wniosek o wytgczenie zgtoszony zostat w
zarzutach, podlega rozpoznaniu razem z zarzutami.

5.Przepisy ust. 2-4 stosuje sie odpowiednio do sprzedazy prawa uzytkowania
wieczystego, spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu i statku morskiego
wpisanego do rejestru okretowego.

1. Metodologia szacowania

Podstawg do okreslenia wartoéci przedmiotu wyceny jest Dzial IV Wycena
nieruchomosci, rozdziat 1 Okreslanie wartos$ci nieruchomosci ustawy z dnia 21
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sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, a w szczeg6lno$ci wymienione nizej
artykuty.

W art. 149 ustawodawca wskazal, ze przepisy rozdzialu IV dzial 1 stosuje sie do
wszystkich nieruchomo$ci, bez wzgledu na ich rodzaj, potozenie i przeznaczenie, a takze
bez wzgledu na podmiot witasnosci i cel wyceny, z wylgczeniem okreélania wartosci
nieruchomo$ci w zwigzku z realizacjg ustawy o scalaniu i wymianie gruntéw.

Na podstawie art. 150 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami,
uwzgledniajagc cel wyceny, warto$¢ nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny
okreslono jako warto$¢ rynkowa.

Zgodnie z art. 151 tejze ustawy wartos¢ rynkowa okresla sie dla nieruchomosci, ktére sa
lub mogg by¢ przedmiotem obrotu.

Wartos$¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna
uzyska¢ za nieruchomo$¢ w transakeji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomigdzy kupujgcym a sprzedajagcym, ktérzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy,
dzialaja z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajduja sie w sytuacji
przymusowe;j.

Art, 154.1. ustawy o gospodarce nieruchomosciami: ,Wyboru wiaéciwego podejscia oraz
metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy,
uwzgledniajgc w szczegdélnoSci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomoéci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stopiei wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury
technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach
nieruchomosci podobnych.”

Zgodnie z obowigzujgcymi przepisami do okreslenia warto$ci ww. prawa zastosowano
podejscie dochodowe, zdefiniowane w art. 153 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
z dn. 21 sierpnia 1997r, ktére polega na okre$laniu wartoéci nieruchomoéci przy
zatoZeniu, Ze jej nabywca =zaplaci za nig cene, ktérej wysoko$¢ uzalezni od
przewidywanego dochodu, jaki uzyska z nieruchomosci. Stosuje sie je przy wycenie
nieruchomos$ci przynoszacych lub mogacych przynosi¢ dochéd.

Zgodnie z § 6. Rozporzadzeniem Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzgdzania operatu szacunkowego, przy stosowaniu podejscia dochodowego konieczna
jest znajomos$¢ dochodu uzyskiwanego lub mozliwego do uzyskania z czynszéw i z innych
dochodéw z nieruchomos$ci stanowigcej przedmiot wyceny oraz z nieruchomosci
podobnych.

W podejsciu dochodowym stosuje sie metode inwestycyjng albo metode zyskow. § 7. 2.
przytoczonego wyzej rozporzgdzenia méwi, iz metode inwestycyjng stosuje sie przy
okredlaniu wartosci nieruchomos$ci przynoszgcych lub moggcych przynosi¢ dochdéd z
czynszow najmu lub dzierzawy, ktérego wysoko$¢ mozna ustali¢ na podstawie analizy
ksztattowania sie stawek rynkowych tych czynszow.

§ 8. Metode inwestycyjng stosuje si¢ przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej albo techniki
dyskontowania strumieni dochodow.

W technice kapitalizacji prostej metody inwestycyjnej, podejscia dochodowego, warto$é
nieruchomos$ci mozna zapisa¢ wzorem:
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Wy =D x W
gdzie:
D - staly strumien dochodu rocznego mozliwy do uzyskania z wynajmu lub dzierzawy
wycenianej nieruchomosci;
Wi — wspotczynnik kapitalizacji

lub wzorem:

wy=2

R

gdzie:

D - staly strumien dochodu rocznego mozliwy do uzyskania z wynajmu lub dzierzawy
wycenianej nieruchomosci;

R - stopa kapitalizacji

Dla obliczenia statego strumienia dochodu rocznego mozliwego do uzyskania z wynajmu
lub dzierzawy wycenianej nieruchomosci zastosowano nastepujacg metodyke:

PDB=CxPxn
gdzie:
PDB - potencjalny dochdd brutto
C - stawka czynszu wyrazono kwotowo w zt/m? powierzchni uzytkowej
P - powierzchnia uzytkowa najmu
n - ilos¢ okreséw
EDB =PDB - Sp
gdzie:
EDB - efektywny dochdd brutto
S - straty w dochodach, [uzasadnione rynkowo i stanem wycenianej nieruchomosci, np.
zwolnieniami w ptatnosciach, pustostanami, zalegtosciami czynszowymi]

DON = EDB - W

gdzie:
DON - dochdd operacyjny netto
Wo - réznica pomiedzy efektywnym dochodem brutto a wydatkami operacyjnymi

zwiqzanymi z utrzymaniem danej nieruchomosci, ktérych rodzaj i poziom wynikajq z
warunkéw rynkowych

Zastosowanie takiego sposobu wyceny w przypadku przedmiotowej nieruchomosci jest
uzasadnione, gdyz:

- nieruchomo$¢ jest przeznaczona i faktyczne wykorzystywana komercyjnie
(wypoczynkowo /rekreacyjnie), przysparza lub moze przysparza¢ dochéd jej wiascicielowi
ze Swiadczonych ustug

- nieruchomos$¢ jest w dobrym stanie technicznym, w dtuzszym okresie moze przynosié
wiascicielowi stabilne strumienie dochodu bez konieczno$ci ponoszenia dodatkowych
kosztow remontowo - modernizacyjnych

- istnieje zrownowazony rynek podobnych nieruchomo$ci o funkcji komercyjnej
(wypoczynkowej/rekreacyjnej), a popyt i podaz na tego typu nieruchomosci ksztattuja sie
na stabilnym poziomie,

Ze wzgledu na wystgpowanie rynku najmu i zréwnowazony poziom czynszow na tego
typu nieruchomosci, mozliwe jest okre$lenie poziomu czynszu rynkowego, ktory w tej
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sytuacji bedzie wielkoscia wysoce prawdopodobng do uzyskania w przysztosci. W
zwigzku z powyzszym, do okre$lenia warto$ci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci,
uzasadnione jest zastosowanie podej$cia dochodowego, metody inwestycyjnej - techniki
kapitalizacji prostej.

Zaltozenia do wyceny:
a. ogolne
1. Powyiszej przytoczone przepisy i uwarunkowania metodologiczne zostaty

uwzglednione w sporzgdzonym operacie szacunkowym, a wyceniana nieruchomo$é
zdefiniowana zostata jako nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana w rozumieniu art. 46
kodeksu cywilnego i obejmuje lacznie warto$¢ gruntu wraz z istniejagcg na nim
zabudowa w postaci budynku, budowli i naniesien. Przedmiotem obrotu rynkowego sg
prawa do catej nieruchomosci, tacznie z prawem do gruntu (wtasnosé lub uzytkowanie
wieczyste), budynkéw, budowli, innych urzadzen, przynaleznodci i innych pozytkow.
Warto$¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci okreslona zostala z uwzglednieniem
elementow sktadowych, tj. prawa uzytkowania wieczystego dziatki gruntu i prawa
wilasnosci budynkéw. Naniesienia takie jak ogrodzenie, utwardzenie terenu, instalacje
techniczne w oderwaniu od budynkéw, nie przedstawiajg z punktu widzenia rynku
zadnej odrebnej wartoSci.

Z uwagi na brak ujawnionych uméw najmu/dzierzawy w dokumentach prowadzonych
dla wycenianej nieruchomosci (kataster nieruchomosci, ksiegi wieczyste) a takze nie
stwierdzenie ich wystgpowania (nie udostgpniono do wglagdu w dniu ogledzin i w toku
szacowania), do wyceny przyjeto, ze nieruchomo$¢ jest wolna od obcigzen i
jakichkolwiek praw zobowigzaniowych.

b. szczegélowe dla podejscia dochodowego

Stawki czynszu przyjete do wyceny sa adekwatne do stawek czynszu rynkowego za
wynajem nieruchomosci, jakie obowigzuja w krotkookresowych umowach najmu
nieruchomos$ci podobnych do wycenianej, zatem mogg stanowi¢ wyjsciowe stawki
CZynszu najmu,

Z uwagi na zréwnowazony popyt i podaz powierzchni najmu nieruchomoéci na
lokalnym rynku nieruchomosci i dogodng lokalizacje, zaktada sig, ze realna wysoko$¢
stawek czynszu najmu (jak strumienia dochodu) z wycenianej nieruchomosci
pozostanie na statym poziomie w dtuzszym okresie,

Zaktada sig, Ze tegoroczny wzrost zainteresowania spedzania urlopu na terenie kraju
jest przejSciowy i zwigzany z sytuacjg na Swiecie, co nie bedzie miato przetozenia na
trwate zmniejszenie poziomu pustostandow.

Zaktada sie, ze funkcjonowanie osrodka w pelnym zakresie obejmuje kazdego roku
miesigce od maja do wrzes$nia lacznie. Funkcjonowanie osSrodka w pozostatych
miesigcach roku, z uwagi na krotki sezon spowodowanym klimatem i ograniczong
liczbe domkédw/miejsc noclegowych alternatywne wykorzystanie o$rodka do innych
celéw jest sporadyczne i zostato pominiete w obliczeniach.

Zaklada sie, ze potencjalne straty z dochodu z tytulu pustostanéw w szacowanej
nieruchomosci ksztattowa¢ sie beda na poziomie rynkowym (10%) dochodu
operacyjnego  brutto. Nieruchomos¢ nie bedzie przynosita dochodéw
pozaczynszowych.

Efektywne dochody brutto z nieruchomosci - oszacowane za pomocg potencjalnego
czynszu rynkowego i poziomu pustostanéw - zostang skorygowane o wydatki
operacyjne ponoszone przez wiasciciela (na pokrycie kosztow zarzadu
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nieruchomoscia wspdélna, podatku od nieruchomosci, kosztéw ubezpieczenia,
eksploatacji).

7. Ryzyko oszacowano na podstawie badan historycznych obejmujgcych okres po
transformacji, zachowania rynku po 2009 roku (krach na rynku finansowym) oraz
premig za catkowite ryzyko zewnetrzne i wewnetrzne a takze ryzyko podwyzszone w
zwigzku z sytuacja ekonomiczno - gospodarcza wywotang epidemia Covid-19.

8. Wysoko$¢ stopy kapitalizacji w oparciu o dane GUS dot. inflacji, na podstawie obligacji
o staltym oprocentowaniu sprzedawanych przez NPB, z uwzglednieniem opisanych

powyzej ryzyk.

IV. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWE] NIERUCHOMOSCI

1. Analiza rynku nieruchomosci

Wojewddztwo zachodniopomorskie jest jednym z najbardziej atrakcyjnych turystycznie
regionéw kraju. Wynika to z waloréw $rodowiska naturalnego, tradycji rozwoju ruchu
turystycznego oraz rozmaitych form turystyki i rekreacji, wysitkéw na rzecz zwiekszenia
potencjatu infrastruktury turystycznej, tworzenia produktéw turystycznych, a takze
aktywnych dziatann promocyjnych i informacyjnych. W efekcie region kumuluje znaczna
czes¢ sektora turystyki w skali kraju.

Wedtug raportu GUS ,Turystyka 2018 w 2018 roku w wojewbddztwie
zachodniopomorskim udzielono najwiecej w Polsce noclegéw (15,15 mln noclegéw, o
7,8% wiecej niz rok wczesniej - 14,06 mln, w roku 2016 - 13,12 mln.). Powigkszy!a sie tez
przewaga nad drugim w kolejnosci - wojewédztwem matopolskim, teraz réznica wynosi
az 1,23 min noclegéw. Zaden inny region w Polsce nie przekroczyt 10 milionéw
udzielonych noclegéw. Pomorze Zachodnie odnotowato takze najwyzszy wskaznik
wykorzystania miejsc noclegowych (51,6%) przy $redniej w Polsce na poziomie 40,1%.
Jest to jeden z najlepszych miernikéw atrakcyjnosci turystycznej regionow.

Whioski z innych danych zawartych w raporcie wskazujg, Ze Pomorze Zachodnie jest
najcze$ciej wybierang destynacjg na wypoczynek. Jest tutaj najwiecej miejsc noclegowych,
na koniec 2018 roku w wojewédztwie zachodniopomorskim byto ich 138 084 co stanowi
17,3% wszystkich miejsc noclegowych w kraju. Na koniec 2018 roku w regionie dzialaty
1553 obiekty noclegowe posiadajgce 10 lub wiecej miejsc noclegowych. Daje to drugi
wynik w kraju i wskazuje, ze turysci, ktorzy przyjezdzaja na Pomorze Zachodnie wybierajg
dhuzszy odpoczynek. Z badan, ktére przeprowadzit samorzad wojewddztwa wynika, ze
ponad 51% turystéw, ktérzy przebywaja w regionie pozostaje tutaj powyzej 7 dni.
Pokazuje to charakter przyjazdowego ruchu turystycznego, ktéry mozna nazwaé typowo
wypoczynkowym - to wiladnie Pomorze Zachodnie jest przez turystéw najczesciej
wybierane jako miejsce spedzenia dorocznego dtugiego urlopu.l

Wedtug danych GUS w 2019 r. z turystycznych obiektéw noclegowych skorzystato 35,7
min turystéw, ktérym udzielono 93,3 mln noclegbw. W poréwnaniu z 2018 r. byto to
wiecej odpowiednio o 5,2% i 5,0%. Stopieft wykorzystania miejsc noclegowych we
wszystkich turystycznych obiektach noclegowych w 2019 r. wyniést 40,6% i w
poréwnaniu z rokiem poprzednim byt wyzszy o 0,5 p.proc.

1 http://eregion.wzp.pl/obszary/turystyka
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W pierwszym pétroczu 2019 roku, w poréwnaniu do I pétrocza 2018 roku, odnotowany
zostat wzrost ogolnej liczby turystéw korzystajacych z bazy noclegowej o 6,1% oraz liczby
udzielonych noclegéw o 6,5%.

Wedtug stanu w dniu 31 lipca 2019 r. w Polsce prowadzito dziatalno$¢ 11 251
turystycznych obiektéw noclegowych, w tym 4 229 obiektéw hotelowych i 7 022
pozostate obiekty. Wéréd obiektéw hotelowych najliczniejszg grupe, podobnie jak w
latach poprzednich, stanowity hotele - 2 635 (0 43 wigcej niz w 2018 r.) oraz inne obiekty
hotelowe, do ktérych zaliczajg sie hotele, motele, pensjonaty, ktérym nie zostata nadana
zadna kategoria oraz obiekty $wiadczace ustugi hotelowe - m.in. domy goécinne i zajazdy.
W koricu lipca 2019 byto 1 064 takich obiektéw, tj. 0 0,7% wiecej niz w 2018 r.

Wsréd pozostatych obiektéw najliczniej reprezentowane byly pokoje goécinne i kwatery
prywatne - 2 418 obiektéw (tj. 0 5,5% wiecej niz rok wczeéniej) oraz oérodki wczasowe -
1 095 obiektéw - ktére w 2019 r. odnotowaly niewielki spadek w stosunku do roku
poprzedniego (o0 1,3%).

Wyniki badania wykorzystania bazy noclegowej w pierwszym pétroczu 2019 r., wskazuja,
ze z turystycznych obiektéw noclegowych skorzystato 16,1 min turystéw, w tym 20,4%
turystow zagranicznych (3,3 mln). W poréwnaniu do analogicznego okresu 2018 r.
odnotowano wzrost liczby turystéw ogétem o 6,1% i turystéw zagranicznych o 4,5%.
Zdecydowana wigkszos¢ turystow - 78,2% (12,6 mln os6b) nocowala w obiektach
hotelowych, podczas gdy w pozostatych obiektach - np. w domach wycieczkowych,
schroniskach, kempingach - 3,5 mIn (21,8% og6tu). Turyéci zagraniczni jeszcze cze$ciej
wybierali obiekty hotelowe (2,9 mln oséb; 89,0%) i tylko 11% z nich skorzystato z
pozostatych obiektéw noclegowych - 0,4 min.

Ponad 2/3 (67,7%) wszystkich korzystajacych z bazy noclegowej w I pétroczu 2019 r.
zatrzymato si¢ w hotelach (10,9 mln); co stanowito wzrost o 6,4% w poréwnaniu do
analogicznego okresu 2018r. W obiektach z kategorii ,inne obiekty hotelowe” (np.
zajazdy, wille, zamki) nocowato 1,3 mln gosci (o 12,3% wiecej niz w pierwszych sze$ciu
miesigcach 2018 r.).

Najwigkszy wzrost liczby turystéw korzystajacych z noclegbw w I pétroczu 2019 r., w
poréwnaniu z analogicznym okresem roku ubiegtego, odnotowano w pokojach go$cinnych
(17,1%), hostelach (15,1%) i innych obiektach hotelowych (12,3%).2

Dane szczegotowe o obiektach noclegowych z podziatem na wojewddztwa przedstawiono
w tabeli ponizej:

Udzielone noclegi
WOJEWODZTWA ogotem turystom zagranicznym turystom krajowym
w tys. % w tys. % w tys. %
POLSKA 40 013,5 100,0 8139,0 100,0 31874,5 100,0
Dolnoélgskie 4 482,8 11,2 735,0 9,0 37478 11,8
Kujawsko-pomorskie 20927 52 137,9 1,7 1954,8 6,1
Lubelskie 989,6 2,5 95,7 1,2 894,0 2,8
Lubuskie 571,4 1,4 141,8 1,7 429,6 1,3
Lodzkie 1288,0 32 2604 3,2 10276 3,2
Matopolskie 6 768,4 16,9 1770,7 21,8 4997,7 15,7

Z https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/kultura-turystyka-sport/turystyka/baza-noclegowa-wedlug-stanu-
w-dniu-31-lipca-2019
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Mazowieckie 4 4894 11,2 1389,8 17,1 3099,6 9,7
Opolskie 424,3 1.1 55,8 0,7 368,6 1,2
Podkarpackie 15251 3,8 123,6 1,5 1397,5 4,4
Podlaskie 5353 1,3 86,2 11 449,1 1.4
Pomorskie 36684 9,2 668,0 8,2 3000,4 9,4
Slaskie 30126 7.5 438,9 54 25737 8,1
Swietokrzyskie 909,7 2,3 57,6 0,7 852,1 2,7
Warminsko-mazurskie 12613 3,2 141,8 1,7 1119,6 3.5
Wielkopolskie 17172 4,3 302,6 3,7 1414,6 4,4
Zachodniopomorskie 62813 15,7 17335 21,3 45478 14,3

Zrédito: GUS

Jak wynika z wyzej publikowanych informacji atrakcyjno$¢ wojewoddztwa
zachodniopomorskiego wraz z oferowana baza noclegowa jest wysoka.

W zwigzku z rozprzestrzenianiem sie koronowirusa branza turystyczna zmienita szacunki
dotyczace prognoz na rok 2020. Zamiast spodziewanego wczesniej wzrostu, prognozuje
sie spadki. Swiatowa Organizacji Turystyki (UNWTO) szacuje, Ze straty moga siegnaé
nawet 50 mld dol.

W potowie marca 2020 r. w Polsce anulowano okoto 70 do 90 procent rezerwacji
wypoczynku, a straty polskiej gospodarki z powodu koronawirusa przekraczaja miliard
ztotych.

Przyktadowe oferty cen wynajmu domkéw w Dominikowie i innych miejscowo$ciach
wojewodztwa zachodniopomorskiego ponizej:

26-28.06 domek nad jeziorem-Dominikowo, Last Minut- caty pobyt 700zl 700 2t

Daminlono Heze lv}

. WAKACIE - dom 6-0 osobowy nad jeziorem w Dominikowie 500 zt

350 2t

360 2t

22|Strona



‘ Dom letniskowy nad morzem | jeziorem 280 2t

@

Domki nad jeziorem w Marlanowie LAWENDOWKO 380 2t

Y

Tabela 1. Stawki wynajmu domkow letniskowych na terenie o$rodkéw wypoczynkowych
zlokalizowanych na jeziorami w wojewo6dztwie zachodniopomorskim [w zt/dobe].

Miejscowosc I\}\‘r)fii?r?l?: Koszt wynajmu domku za 1 dobe Kosz{tjil;);obo-
6 500 6
Dominikowo 6 350 6
4 220 4
Marianowo 6 380 6
Czaplinek 4 305 4
Szczecinek 5 300 5
Dotgie = 195 4
Porost k. Szczecinka 7 230 7
e . 6 198 6
Przyjezierze k. Szczecinka 3 260 3
Szczecinek 6 350 6
Letowo k. Stawna 3 220,0 3

Sredni koszt wynajmu 292,33 56,25

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie ogtoszen na booking.com, OLX, trivago

Zaobserwowano, ze w badanym okresie rynek obrotu nieruchomosci zabudowanych
o$rodkami wypoczynkowymi byl ograniczony. Osrodki wczasowe rzadko sg przedmiotem
obrotu rynkowego z uwagi na ich dochodowy charakter. W okresie ostatnich dwéch lat
sprzedanych zostalo zaledwie kilka nieruchomosci o charakterze rekreacyjno -
wypoczynkowym  (zabudowanych  oérodkami  wypoczynkowymi) o  bardzo
zroznicowanym charakterze. Przedmiotem obrotu byly niewielkie domy wczasowe
(pensjonaty), w tym m. in. w Ustroniu Morskim, ktérego cena transakcyjna przekraczata 3
min zlotych jak réwniez os$rodek wypoczynkowo-szkoleniowy w Mielnie, ktérego cena
transakcyjna oscylowata w okolicy 3 min ztotych a takze w Dziwn6éwku, ktoérego cena
oscylowala w okolicy 1mln zlotych, osrodek wczasowy w Kotobrzegu zabudowany 8
budynkami wczasowymi i 2 budynkami administracyjno-socjalnymi, ktorego cena
przekraczata 7mln ztotych a takze oSrodek wczasowy z bazg zabiegowg w Swinoujéciu
zbyty za cene 13,5 mln zlotych. W analizowanym okresie nie odnotowano transakcji
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sprzedazy nieruchomosci o cechach zblizonych do nieruchomosci bedgcej przedmiotem
wyceny, gtéwnie za sprawg ztoZonego charakteru nieruchomosci (réznorodnoé¢ funkgji:
wczasowa, rekreacyjna, rehabilitacyjna) jak tez wielkosSci obiektu.

W3réd ofert sprzedazy nieruchomos$ci w rejonach nadmorskich brak jest tych,
dotyczacych duzych o$rodkéw a takze niewiele dotyczy jakichkolwiek nieruchomosci
zabudowanych obiektami o charakterze turystycznym. Odnotowano m. in. nastepujgce
oferty:

Dartowo, Wicie, Ul. Wiciowa 1590 000 zt
Osrodek wypoczynkowy na sprzedaz, dodane: £542,86 zH/m?
15-05-2020

Osrodek wypoczynkowy Wicie
10 pomieszczenn 350 m?  dziatka 2500 m?

Oferuje do sprzedaly odrodek wypoczynkowy poloZony w nadmorskie]

miejscownsci Wicie, gmina Dartowo, powiat Slawienski, woj, Zachodniopo ...
) Zapamigtaj &> Ukryj

Leski, Solina 990 000 zt
Osrodek wypoczynkowy na sprzedaz, dodane: 125 2t/m?
05-06-2020

J.5olifskie - cypel Werlas- odrodek wypoczynko..,
260 m? dziatka 2200 m* 2010 rok

Prosperujacy asrodek wypoczynkowy na spizedaz ).Solinskie - Werlas Cypel
Na sprzedaz dobirze prosperujacy odrodek wypoczynkowy polozony na Cy ..

\/) Zapamigtaj <& Ukryj

Kotobrzeg, Dzwirzyno 2500 000 zt
0sradek wypoczynkowy na sprzedai, dodane: 5694,76 zH/m?*
19-02-2016

Domki letniskowe 500 m od morza
439 m* dziatka 2500 m?

Oferujemy kempleks komfortowych, drewnianych domkdw
wypoczynkavych w misjscowosci Diwirzyno kolo Kolobrzegu, Obiekt pota ..,

() zapamietaj <& Ukryj
Ustka, Debina 1190 000 zt
Osrodek wypoczynkowy na sprzedaz, dodane: 3400 ztfm?
26-12-2013

350 m? dziatka 892 m? 2010 rok

Polecam osrodek zlokalizowany 300 m od morza, zbudowany w 2010 raku i
sktada sie z B domkow kazdy na 7 osob doroslych = 56 os0b derostych. Do
tego czesto dochodzy dziedd wiec mozna przyjad, 2e to ofrodek na 60 056 ...

) zapamietaj 2 Ukwyj

2. Okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomosci w podejsciu dochodowym

- oszacowanie potencjalnego dochodu brutto z przedmiotowej nieruchomosci
Potencjalny dochdd brutto mozliwy do uzyskania z wycenianej nieruchomosci stanowi
dochéd z najmu domkéw. Z uwagi na charakter zabudowy i okresowe funkcjonowanie
o$rodka wypoczynkowego, przedmiotem wynajmu sg cate domki. Po uprzedniej analizie
rynkowych najmu poréwnywalnych domkdéw nalezy przyjac¢ nastepujgce zatozenia:

Liczba wynajmowanych domkéw: 8
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Cena noclegu [z} /doba]: 350,00 zt brutto (324,07 zt netto?)
Liczba dni [w rokul: 153

[ PDB= | 324,07z [x] 153 [x] 8 [ = | 396 661,68zt |

- oszacowanie efektywnego dochodu brutto z przedmiotowej nieruchomosci
Z raportu firmy konsultingowej Emmerson Evaluation opracowanego na podstawie GUS
wynika, iz Srednioroczny poziom obtozenia bazy noclegowej w wojewddztwie
zachodniopomorskim wynosi ok. 65 % i w stosunku do roku 2018 wzrést o 2,2%. Biorac
pod uwage kameralny charakter osrodka, jego polozenie w bezposrednim sgsiedztwie
jeziora oraz standard domkéw przyjeto poziom pustostanéw w wysokoséci 10% dochodu
operacyjnego brutto.

EDB =PDB - S
gdzie:
EDB - efektywny dochéd brutto
S - straty w dochodach, [uzasadnione rynkowo i stanem wycenianej nieruchomosci, np.
pustostanami]

| s= | 396661682t | x |  10% | | 39666172 |

| EDB= | 396661682t | - [ 3966617 #t | 35699551

1}

- oszacowanie operacyjnego dochodu netto z przedmiotowej nieruchomosci

Wydatki operacyjne zwigzane z dziatalno$cig ustugowg prowadzong na nieruchomosci,
przyjeto na poziomie 30% EDB. Koszty mediéw rozliczane sg odrebnie na podstawie
wskazania odczytu z licznikéw.

Dla przedmiotowej nieruchomosci wydatki operacyjne ksztaltujg sie nastepujaco:

ubezpieczenie 4500

optata z tytutu u.w. 22734

podatek od nieruchomosci 7 639,16

konserw?xcja i naktady 575334
biezgce

koszty zarzadzania 1917,78

koszty ochrony 767311

inne koszty* 39 666,17

razem 53372,34

*zwigzane z dziatalno$cig o$rodka wypoczynkowego
DON = EDB - Wy

gdzie:
DON - dochod operacyjny netto

3 Stawka VAT wynosi 8%
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Wo - rdznica pomiedzy efektywnym dochodem brutto a wydatkami operacyjnymi
zwiqzanymi z utrzymaniem danej nieruchomosci, ktérych rodzaj i poziom wynikajq z
warunkow rynkowych

I

DON= | 35699551z | - |[5337234a

303 623,10 zt

- oszacowanie wspoétczynnika kapitalizacji

Ustalenie stopy dyskontowej z rynku nieruchomosci jest trudne i obarczone bledem.
Zatem zgodnie rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomodci i sporzadzania operatu szacunkowego w przypadku braku danych
z rynku nieruchomosci stope dyskontowa okresla sie jako wielko$¢ bazowg przyjetg na
poziomie rentownoS$ci obligacji skarbowych 2-letnich o stalym oprocentowaniu,*w
sprzedazy od 1 do 30 czerwca 2020 r. Skarbu Panstwa.

Wedlug raportéw Emmerson Evaluation w latach 2018-2019 inwestycje w obiekty
wypoczynkowe oferujgce najem kroétkoterminowy w formule condo i apartamentéw
wypoczynkowych prognozowali wysokie stopy zwrotu, siegajace od 5 do nawet 8-8,5%.
Wielkosci te obarczone sg jednak duzym ryzykiem inwestycyjnym. Poziom ryzyka
towarzyszacego podejmowanej inwestycji (w tym ryzyka wynikajacego z aktualnej
sytuacji zwigzanej z epidemig, gospodarki kraju i specyfiki rynku nieruchomosci) przyjeto
na poziomie 7,5 %.

Marcowa projekcja Narodowego Banku Polskiego zaktada, ze inflacja CPI w 2020 roku
wyniesie 3,7%, a inflacja bazowa uksztattuje sie na poziomie 3,3%. Wedtug wstepnych
szacunkéw Gléwnego Urzedu Statystycznego inflacja w maju 2020 roku wyniosta 2,9%
rdr. Natomiast w czerwcu, z powodu odmrozenia ustug podskoczyta do poziomu 3,3%. W
dalszych okresach na skutek spowolnienia dynamiki ptac i wzrostu bezrobocia
obserwowa¢ bedzie mozna stabszy popyt konsumpcyjny prognozowany jest spadek
inflacji do poziomu 2,5%.5

Inflacja w Polsce

ZMIANY CEN TOWAROW | USEUG KONSUMPCYJNYCH
Dane w procentach rok do roku

5%
4
3,3%"
3
2

1

0

T T T T

T T
X 2017 Vi 2018 X 2018 VI 2019 X1 2019 Wi 2020

Zrédto: https://businessinsider.com.pl/finanse/makroekonomia/inflacja-w-czerwcu-
2020-dane-gus

gacjeska : erta-oblig gacje-2-letnie- LIST EMISY|NY nr 41/2020 Ministra
Finansow z dma 21 maja 2020r. w Spl‘ane emisji dwuietmch oszczgdnnscmwych obligacji skarbowych o oprocentowaniu
sta{ym oferowanych w sieci sprzedazy detalicznej

https://www.parkiet.com}Gospodarka----Kraj/.’ﬂ 06309920-Inflacja-w-Polsce-w-czerwcu-2020
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Wysokos¢ wspdétczynnika kapitalizacji dochodéw netto oszacowano na podstawie badania
rynku kapitalowego, na podstawie rentowno$ci obligacji, z uwzglednieniem stopnia
ryzyka w inwestowaniu. Z materialow szkoleniowych (,Wycena dla potrzeb
zabezpieczenia wierzytelnosci”, Warszawa, styczen 2015 r.) autorstwa prof. Prystupy
wynika, iz sktadnikami stopy dyskontowej sa: stopa bazowa, premia za ryzyko i inflacja a
zalezno$¢ t¢ mozna przedstawi¢ w nastepujgcy sposéb:

Fn=rp+pr+i
gdzie:
n— stopa dyskontowa nominalnas;
ry— stopa bazowa, przyjeto 1%
pr - premia za ryzyko; przyjeto 7,5%
i - inflacja; przyjeto 3,3%

Rok ry pr i r
2020 1,00% 7,50% 3,30% 11,80%

- oszacowanie wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci
Majgc okreslone wyzej sktadowe, oszacowano warto$¢ nieruchomosci positkujac sie
wzorem:
Wn=D/R
gdzie:
D - staly strumien dochodu rocznego mozliwy do uzyskania z wynajmu lub dzierzawy
wycenianej nieruchomogci;
Wi - wspotczynnik kapitalizacji

Wy= [303623,10zt / 11,80% = 2573077,77 zt

przyjeto: 2 573 100,00 zt
stownie: dwa miliony pieéset siedemdziesiat trzy tysigce sto ztotych

Agnieszka Zegarek - Dudzinska
Rzeczoznawca Majgtkowy
upr. MIiR nr 5935

Maria Zegarek
Rzeczoznawca Majatkowy s Y, \%
upr. MGPiB nr 1450 i' '\\l'\.'-.,-._ 0 oOWWIR/N

6 Zachowujac niezbedna symetrig danych (dochéd operacyjny netto) obliczono stope dyskontowg w ujeciu
nominalnym, uwzgledniajgcym wplyw inflacji.
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V. OMOWIENIE WYNIKU

Powyzsza warto$¢ znajduje sie w przedziale przedstawionych w analizie cen
transakcyjnych nieruchomosci zabudowanych obiektami wczasowymi. Przedmiotem
transakcji w analizowanym okresie nie byly bowiem nieruchomosci zabudowane
obiektami podobnymi do kompleksu obiektéw posadowionych na dziatkach gruntu o nr
ew. 424/3, 424/4 i 424/5 przy ul. Lipowej w Dominikowie gm. Drawno. Zwazywszy na
kameralnos$¢ osrodka, ktérg daje duza powierzchnia gruntu z niewielka liczbg obiektow,
ich stan i standard oraz urzadzenia rekreacyjne (boisko) oszacowana warto$¢ znajduje sie
gornym poziomie cen ofertowych nieruchomosci podobnych, cho¢ jej poréwnanie z uwagi
na niewielkg liczbe ofert jest utrudnione. Oszacowana warto$¢ odzwierciedla atrakcyjne
potozenie nieruchomosci lokalizacje w bezposredniej blisko jeziora oraz terenéw zieleni
lesnej, z dala od zgietku, dobry stan techniczny i standard zabudowar. Powyzsza wartoéé
rynkowa nieruchomosci zostata ustalona wg stanu prawnego i cen na dzien wyceny, na
podstawie dotychczasowych obserwacji zachowan lokalnego rynku nieruchomoéci. Z
uwagi na panujacy deflacjg, ktéra przektada sie bezposrednio na wysokos$é stopy
kapitalizacji, warto$¢ nieruchomos$ci oszacowana zostata na wyzszym poziomie. Przy
obecnie panujgcej sytuacji na rynku nieruchomosci, z zachowaniem odpowiednio dtugiego
okresu ekspozycji (ok. 2 lat) oszacowana wartos$¢ rynkowa powinna zosta¢ osiggnieta.

Ocena ryzyka zwigzanego przyszlg wartoscig nieruchomosci w obliczu epidemii i grozacej
fali jej powrotu w okresie jesiennym, wywolujacej zagrozenie kryzysem na rynkach
gospodarek $wiatowych, w tym réwniez Polski w dlugim okresie jest niemozliwa do
oceny.

VI. KLAUZULE 1 ZASTRZEZENIA

1. Operat szacunkowy moze zosta¢ wykorzystany wylgcznie do cely, dla ktérego zostat
sporzgdzony przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystapig
zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w art.
154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

2.Rzeczoznawcy nie ponoszg odpowiedzialnosci za wykorzystanie operatu szacunkowego
bez jego zgody do innego celu niz cel, dla ktérego zostat sporzadzony.

3. Operat szacunkowy nie moze by¢ opublikowany w catosci, lub w czeéci w jakimkolwiek
dokumencie oraz udostgpniony osobom trzecim bez zgody autorek i bez uzgodnienia z
nimi formy i tresci publikacji.

4. Okreslona warto$¢ rynkowa nieruchomosci oraz wartosci sktadnikéw majatkowych nie
zostaly powigkszone o sume odpowiadajgca podatkom i optatom, lub innym kosztom.

5. Oszacowane warto$ci rynkowe sg aktualne tylko przy speinieniu przyjetych w operacie
zatozen do wyceny.

6. Stan prawny nieruchomosci, przyjeto w dobrej wierze na podstawie dokumentéw
dostarczonych przez Zleceniodawce.

7. Autorki opracowania nie biorg odpowiedzialnoéci za wady ukryte wyceniane;j
nieruchomo$ci, ktérych wystepowania nie mozna byto stwierdzi¢ przy dokonywaniu wizji
na nieruchomosciach, ani tez na podstawie dokumentacji technicznej i prawne;j.

8. Stan techniczny okreSlony w operacie szacunkowym jest stanem dla potrzeb wyceny i
nie stanowi ekspertyzy techniczne;j.

9. Do obliczen wykorzystano arkusz kalkulacyjny Excel z pakietu Microsoft Office stad
wyniki poszczegélnych przemnozen wynikaja z dokladnoéci zaokraglen (16 cyfr
znaczacych).

10. Dane dotyczgce szczegotowego usytuowania nieruchomosci poréwnawczych zgodnie z
art. 175 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami z dn. 21.08.1997 r. i ustawg o
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ochronie danych osobowych z dn. 29.08.1997 r. autorki opracowania wykorzystaly z
zachowaniem zasady poufno$ci.

11. Niniejszy operat ma charakter poufny, zawiera dane osobowe chronione Ustawg z dnia
29 sierpnia 1997 r. o ochronie danych osobowych (tekst jednolity, Dz. U. z 2016 r., poz.
922,z 2018 r. poz. 138, 723)

VII. ZALACZNIKI

- dokumentacja fotograficzna,

- wydruk z Centralnej Bazy Danych Ksiag Wieczystych,

- kserokopia wypisu z rejestru gruntow,

- kserokopia wypisu z kartoteki budynkow,

- kserokopia mapy ewidencyjnej,

- zaSwiadczenie o przeznaczeniu nieruchomosci wydane przez Wéjta Gminy Drawno
P108.6727.31.2020.KL z dnia 27.04.2020

- kserokopia polisy oc

Opracowat zespo6t:

Agnieszka Zegarek - Dudzinska
Rzeczoznawca Majatkowy
upr. MIiR nr 5935

Maria Zegarek
Rzeczoznawca Majatkowy
upr. MGPiB nr 1450

.,..I,[El:w

Szczecin, 15.07.2020 r.
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DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA _
NIERUCHOMOSCI ZABUDOWANE] POLOZONE] W DOMINIKOWIE PRZY UL. LIPOWE]
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Domki letniskowe (z 2015 r.) dokumentacja przyktadowa
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Domki letniskowe (z lat ‘80) dokumentacja przyktadowa
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Domki letniskowe ,BRDA” dokumentacja przyktadowa
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Budynek swietlicy ze spa
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STAROSTA CHOSZCZENSKI Wojewodztwo: zachodniopomorskie
ul. Nadbrzezna 2 Powiat: choszczenski
73-200 Choszczno Jednostka ewidencyjna: Drawno - obszar wiejski

Obreb ewidencyjny: 320203_5.0010, Dominikowo

Uproszczony wypis z rejestru gruntéw
wedtug stanu na dzien: 2020-04-30 11:48:08
Jednostka rejestrowa gruntow: 320203_5.0010.G180

WLASCICIELE/ WEADAJACY:

UDZIAL: 111 charakter stanu wiladania: wltasnosé
grupa rejestrowa: 4.1

Gmina lub zwigzek migdzygminny:

Gmina Drawno REGON: 210967001

Siedziba: 73-220 Drawno ul Koscielna 3

UDZIAL: 111 charakter stanu wiadania: uzytkowanie wieczyste
grupa rejestrowa: 5.4

Spotka handlowa nie bedaca cudzoziemcem: .

Energopol Szczecin Spotka Akcyjna REGON: 005479007

Siedziba: 70-846 Szczecin ul $w. Floriana 9 lok.13

DZIALKI EWIDENCYJNE:

Numer Powierzchnia
Ark. dziatki Polosente aruntsw Opis uzytku Symbol ; i Nr KW
mapy | ewiden o klasouzytku| Uzytku dzialki
-cyjnej [ha] [ha]
424/3 m. Nominikowo, Dominikowo |Inne tereny zabudowane Bi 0.2578 0.3485|SZ21C/00003955/7
Grunty zadrzewione i Lzr-RV 0.0807
zakrzewione na uzytkach
_______________ romych | a1 ]
Identyfl kator dziatki: 320203_5.0010.424/3 Rejon statystyczny: 320203 5RS.222340

UWAGI - DZIALKA: 424/3
Sluzebnosé gruntowa ustalona na rzecz kazdoczesnego wiasciciela dzialek 424/3, 424/4, 424/5 polegajgca na prawie przejécia i przejazdu przez dzialke 425 do
dzialki 309/5.

424/4 m. Dominikowo, Dominikowo |Inne tereny zabudowane Bi 0.2312 0.3485|SZ1C/00003955/7
Grunty zadrzewione i Lzr-RV 0.1173
zakrzewione na uzytkach
_________ rolnycgh 1 ]
Identyfl kator dziatki: 320203_5.0010.424/4 Rejon statystyczny: 320203_5. RS.222340

UWAGI - DZIALKA: 424/4
Sluzebnosc¢ gruntowa ustalona na rzecz kazdoczesnego wiasciciela dzialek 424/3, 424/4, 424/5 polegajgca na prawie przejscia i przejazdu przez dziatke 425 do
dzialki 309/5.

424/5 m. Dominikowo, Dominikowo |Inne tereny zabudowane Bi 0.2224 0.3482|SZ1C/00003955/7
Grunty zadrzewione i Lzr-RV 0.1258
zakrzewione na uzytkach
_________ rolnych 1 I
Identyfikator dziatki: 320203_5.0010.424/5 Rejon statystyczny: 320203_5.RS.222340

UWAGI - DZIALKA: 424/5
Sluzebno$¢ gruntowa ustalona na rzecz kazdoczesnego wiasciciela dzialek 424/3, 424/4, 424/5 polegajaca na prawie przejécia i przejazdu przez dzialke 425 do
dziatki 309/5,

Catkowita powierzchnia jednostki rejestrowej: 1.0452

W dniu: 2020.04.30

dokument sporzgdzony przez: Anna Gras

BYIAE GEODEZ]L, Choszczno, dnia: 2020.04.30
"'i 1AF ]| FICATY \Pm_ﬁ U

SO I . ——:-

ln“u”‘ﬁdf’)a

{:mrg i nazwisko osoby uprawnrmej} '

Strona 1z 1



STAROSTA CHOSZCZENSKI

ul. Nadbrzezna 2
73-200 Choszczno

Powiat: ch

oszczenski

Wojewodztwo: zachodniopomorskie

Jednostka ewidencyjna: Drawno - obszar wiejski
Obreb ewidencyjny: 320203_5.0010, Dominikowo

WYPIS Z KARTOTEKI BUDYNKOW
wedlug stanu na dzien: 2020-04-30 11:48:47

Pozycja kartoteki budynkow: 320203_5.0010.G180

BUDYNKI:
Dziafki na ktérych polozony jest budynek
Lp. Identyfikator Oznaczenie Adres budynku
1. |320203_5.0010424/3.1_BU 320203 5.0010.424/3 | |u.Lipowa, Dominkowo |
D
| Staws | RodzajwgKST _ |  KlasawgPKOB |  Funkcaglwna | Innefunkce |
wybudowany pozostale budynki pozostate budynki
niemieszkalne (109) niemieszkalne, gdzie
indziej nie wymienione *
(1274)
Powierzchnia| Pow. Pow. taczna pow. uzytkowa Czest [ Liczba | Liczba | Powierzchnia
zabudowy |uzytkowa |uzytkowa lokali ich|samodzielnych
[rL;'rz] d z o)l‘;lmiaru z p');lojektu d'—";‘a_" | Lo(lj(alib ) F’omiels.z_czeﬁh ozﬂgﬁ;‘kg{, ‘ ujawnio- wsﬁf;lﬁm Iokali ujawnsi(o-
m2] | [m2 | Wyo r;%mgimyc n'emvcoh [f;{' 2?0- przyr}?n ;?nyc uzytk. | nych nych [m2]
_____ e —— ——— —— e e e e | S — A e i e b o M ] R — _— e —_————_ ]
4 0.00 0
Rok Wiek Stopien pewnosci Rok Wiek Stopien pewnosci Zakres Liczba kondyg.
zakonczenia| zakoriczenia ustalenia daty zakonczenia |zakoriczenia ustalenia daty przebudowy Nad/Pod
| ey | ey | oo | Pehuiowr Ipesbudony| prsbudawy _ | ziemnych
1 /10
Numer Gotowy Czy Material )
rejestru naszybki| wiata §cian Wartos¢
| zabytkow | internet | |: zewnetreyeh | |
mur
JRB: B4
Dzialki na ktérych pofozany jest budynek
Lp. Identyfikator EtacEEnls Adres budynku
(2. |320203_5.0010.424/4.1_BU [320203_5.0010424/4 | |ul Lipowa, Dominkowo |
D
| Status | RodzajwgKST |  KlasawgPKOB |  Funkcagléwna | | Inne funkcje |
wybudowany pozostate budynki pozostate budynki
niemieszkalne (109) niemieszkalne, gdzie
indziej nie wymienione
(1274)
Powierzchnia| Pow. Pow. taczna pow. uzytkowa Czest Liczba | Liczba | Powierzchnia
budowy |uzytk Zytk lokali ich| samodzielnych
= [m2] Y z oyt}m?:ri ::J T:{lojzzﬁ dLog(a_ii h ; Logalib 7 Pomielszzczer;: ozz:ﬁgkgo uj:wnfo- wslzgks:rilch lokali u?;wr:]'l!:o—
[m2] | Im2] | | 2] | ¢t uzytk. | nych nych [m2]
42 - 0.00 ] - o B
Rok Wiek Stopieri pewnosci Rok Wiek Stopien pewnosci Zakres Liczba kondyg.
zakoniczenia| zakonczenia ustalenia daty zakoriczenia |zakoriczenia ustalenia daty przebudowy Nad/Pod
lﬂdowy budowy B _budowy przebudﬂvy_ Ezebudowy przebudowy_ B ziemrlch_ |
2 10
Numer Gotowy Czy Materiat
rejestru na szybki |  wiata $cian Wartos¢
| zabytkéw [ internet | | il o S S
mur
JRB: B4
Dzialki na ktérych polozony jest budynek
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PI0S.6727.31.2020.KL Drawno, 2020.04.27.

ZASWIADCZENIE

Urzgd Miejski w Drawnie informuje, ze dziatki nr 424/3, 424/4 i 424/5
w obrebie Dominikowo gm. Drawno nie sg objete planem ze wzgledu na utrate
wazno$ci dotychczasowego planu zagospodarowania przestrzennego.
W dotychczasowym planie dziatki przeznaczone byfy pod zabudowe letniskows,
tereny ustug turystycznych.
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Drawno uchwalone Uchwatg nr 1V/28/98 Rady Miejskiej z dnia 30.12.1998r.
przewiduje zachowanie funkcji letniskowej i ustug turystycznych dla w/w dziatek.

Dla przedmiotowego terenu nie przystgpiono do opracowania planu
miejscowego, oraz nie wydano i nie toczy sie postepowanie w sprawie wydania
decyzji o ustaleniu celu publicznego.

Jednoczesnie informuje, ze w/w dziatki nie sg pofozone na obszarze
rewitalizacji — dla przedmiotowego terenu nie ustanowiono Specjalnej Strefy
Rewitalizacji.

Zaswiadczenie wydaje sie na wniosek Szacowanie NieruchomosSci Maria
Zegarek.
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CERTYFIKAT

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

Niniejszym potwierdza sie, ze:

NIERUCHOMOSCI. ZEGAREK-DUDZINSKA

70-008 SZCZECIN, KRZEWINKOWA 40

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0007518

zgodne z Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 13 grudnia 2013 1.
w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnos¢ w zakresie rzeczoznawstwa
majatkowego (Dz. U.z 2013 r. poz. 1620)

na okres: 13/05/2019 - 12/05/2020

na sume gwarancyjng: 50 000 EUR

stownie: piecdziesiat tysiecy euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 647.00 PLN

iixpe rt.pl Spatka Akeyina

Lifiia Machaiska Al Jerozolimskie 99 lok. 32
e 02-001 Warsgawa
sfipeciaiss il Uhesiicast KRS 6000426530, REGON 140437850

NIP 525-235-52-48

iExpert.pl SA | www.iexpert.pl
Al Jerozolimskie 99/32| 02-001 Warszawa Sad Rejonowy dla m.st, Warszawy XIll Wydziat Gospodarczy KRS, KRS nr; 0000426530
tel.: 22 646 42 42 | Fax: 22 100 26 26 NIP 5252355248 | Kapitat zaktadowy: 100.000 2, opltacony w catoscl.
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CERTYFIKAT

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

Niniejszym potwierdza sie, ze:
Szacowanie Nieruchomosci Maria Zegarek

70-411 Szczecin, Wieckowskiego 3 /6

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0007706

zaodne z Rozporzadzeniem Ministra Finansow z dnia 26 kwietnia 2019 r
w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosc cywilnei
przedsigbiorcy prowadzgcego dziatalnosd w zakresie czynnosci
rzeczoznawstwa majatkowego {Dz, U. 2 2019 1, poz. 805)

na okres: 30/07/2019 - 29/07/2020

na sume gwarancyjna: 25 000 EUR

stownie: dwadziescia pie¢ tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 608.00 PLN

) ihxpert,pl Spotka Akeyina
it M hisaa Al Jderomndis 30 Mk, 32
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iExpert.pl SA | wwwi.iexpert:pl .
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tel.:22 646 42 42 | fax: 22 100 26 26 NIP 5252355248 | Kapitat zaktadowy; 100.000 zt, optacony w catosci.




