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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Z OSZACOWANIA WARTO SCI RYNKOWEJ

ULAMKOWEGO UDZIALU W WYSOKO SCI 4/6 CZESCI PRAWA WEASNO S$CI DZIALKI GRUNTU O
NUMERZE EWIDENCYJNYM 143 O £ ACZNEJ POWIERZCHNI 1,58 HA WRAZ Z PRAWEM
WELASNOSCI BUDYNKU O SRODKA SZKOLENIOWO-WYPOCZYNKOWEGO Z ZAPLECZEM
RESTAURACYJNYM | GASTRONOMICZNYM W TWORZYJANKACH, G MINA BRZEZINY
LD1B/00006376/1

1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo wiascioutamkowego udziatu w wysokol 4/6 czsci w prawie
wlasnaci dzialki gruntu o numerze ewidencyjnym 143 ggznej powierzchni 1,58 ha wraz z
prawem wiasngci budynku dérodka szkoleniowo-wypoczynkowego z zapleczem reataynym i
gastronomicznym w Tworzyjankach, gmina Brzeziny.

Dla tej nieruchoméci Sad Rejonowy w Brzezinach IV Wydziat Kgj Wieczystych prowadzi ksie
wieczyst LD1B/00006376/1

Prawo wlasnéci do przedmiotowej nieruchori gruntowej przystuguje w 1/6 esci Wiestawowi
Zbigniewowi Ziba (s. Jana i Danieliv 4/6 casci Marioli Zi eba (c. Stanistawa i Ireny) oraz w 1/6
czgsci Szymonowi tukaszowi 2ba (s. Wiestawa i Marioli) na podstawie postanovéaen
stwierdzeniu nabycia wlasfd przez zasiedzenie wydanej przeg Rejonowy w Brzezinach z dnia
03 grudnia 1993 roku, sygnatura akt | Ns 182/9% armowy sprzeds zawartej w formie aktu
notarialnego numer rep A 8573/95 z dnia 22daéernika 1995 roku.

Rodzaj praw podlegagych wycenie: prawo wlasia dziatki gruntu o numerze ewidencyjnym nr
143 w obgbie 28 oraz prawo wiaska posadowionych na tej dziatce naniésie

2. Cel wyceny

Celem wyceny jest okfkenie wartdci rynkowej prawa wilasrigi nieruchoméci gruntowej
zabudowanej dla potrzeb sprzeglav postpowaniu egzekucyjnym prowadzonym przez Andrzeja
J&wiaka - Komornika $dowego przy $dzie Rejonowym w Brzezinach, Kancelaria Komornicza
95-060 Brzeziny, ul. Lasockich 33.

3. Metodologia wycenypodejcie dochodowe, metoda zyskow, technika kapitalipaggtej

4. Okreslona podejciem dochodowym, metadzyskow, technik kapitalizacji prostej wart@ rynkowa
prawa wtasngci dziatki gruntu o numerze ewidencyjnym 143%0zhej powierzchni 1,58 ha wraz z
prawem wiasnéci budynku érodka szkoleniowo-wypoczynkowego z zapleczem reatajnym i
gastronomicznym w Tworzyjankach, gmina Brzeziny aosavana dla celéw sprzega w
postepowaniu egzekucyjnym, w zagddeniu do petnego tysta ztotych wynosi:

Wgrn =2 133 000 zt
stownie: dwa miliony sto trzydzigi trzy tysice ztotych

5. Wartds¢ rynkowa utamkowego udziatu w wysclkad 4/6 czsci prawa wlasnéci dziatki gruntu o
numerze ewidencyjnych 143 acknej powierzchni 1,58 ha wraz z prawem widsndudynku

1 Pan Wiestaw Ziba od kilku lat niezyje, zgodnie z éwiadczeniem Pani Marioli Zba nie zostato przeprowadzone
postpowanie spadkowe po zmartymesn. Std tez dane w ksidze wieczystej odrimie wlasndci nie g zgodne
ze stanem faktycznym.
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osrodka szkoleniowo-wypoczynkowego w Tworzyjankacmimma Brzeziny, LD1B/00006376/1,
ustalona podégiem dochodowym, metadzyskow, technik kapitalizacji prostej oszacowana na
dzien 15 stycznia 2018 roku, w zaakteniu do petnych tyscy ztotych wynosi:

Wrn_u =1 365 000 zi

stownie: jeden milion trzysta szédziesit pi¢é tysiecy ztotych

6. Daty istotne dla procesu wyceny:

Data sporgdzenia operatu: 30 stycznia 201r.

Data, na kt6g okreslono wartgié przedmiotu wyceny: 15 stycznia 2018

Data, na kt6g okreslono stan przedmiotu wyceny: 20 listopada 2017

Data wykonania zdj¢ oraz ogedzin: 25 padziernika i20 listopada 2017

7. Autor operatu: Krzysztof Kurytowicz — upr. zaw. nr 1676, bieghgddl Okregowego w todzi, ds.
szacowania nieruchoré i czynszow (REV, CCIM, cztonek LSRM).
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1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY
Okreslenie nieruchomdgci
a. rodzaj nieruchomixi: gruntowa zabudowana budynkiem s$radka  szkoleniowo-

wypoczynkowego z zapleczem restauracyjnym i gastrocznym o 4cznej powierzchni
uzytkowej 736,25 nv;

b. potozenie nieruchomii: Tworzyjanki, w obgbie 28, dziatka nr 143;

c. powierzchnia gruntu: 1,58 ha;

d. numer KW: LD1B/00006376/1.

Zakres wyceny
a. rodzaj praw podlegagych wycenie: prawo wiasac utamkowego udziatu w wysokoi 4/6

czesci dziatki gruntu o numerze ewidencyjnym nr 143 targbie 28 Tworzyjanki oraz prawo
wiasnaci posadowionych na tych dziatkach naniésie

b. okreslenie czsci nieruchoméci niepodlegajcych wycenie: pozostate udzialy w prawie
wiasnaci nieruchoméci

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okékenie wartdci rynkowej udziatu w wysokizi 4/6 czsci prawa wiasngci
nieruchoméci gruntowej zabudowanej dla potrzeb sprzgdav postpowaniu egzekucyjnym
prowadzonym przez Andrzeja zWdaka - Komornika $dowego przy &dzie Rejonowym w
Brzezinach, Kancelaria Komornicza 95-060 Brzezutyl asockich 33.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO
3.1 Podstawa formalna wyceny

Zlecenie z dnia 28 wrZmia 2017 roku (otrzymano dnia 05 zpaiernika 2017 roku) Andrzeja
J&wiaka - Komornika $dowego przy $dzie Rejonowym w Brzezinach, Kancelaria Komornicza
95-060 Brzeziny, ul. Lasockich 33. Sprawa KM o nuzee277/17.

3.2 Podstawy materialno-prawne

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarerucihoméciami (tekst jednolity Dz. U. z
2016 r., poz. 2147) - UoGN;

2. Ustawa z dnia 06 lipca 1982 roku odgach wieczystych i hipotece (tekst jednolity Dz.2 2016
roku, poz. 790, z pd. zm.) - UoKWiH,;

3. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks cywi{tekst jednolity Dz. U. z 2016, poz. 380 z
pézn. zm.) — k.c;

4. Ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu iogpgdarowaniu przestrzennym (tekst
jednolity Dz. U. z 2016, poz. 778, fmd zm.) -UPZP;

5. Rozporadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wirga 2004 r. w sprawie wyceny nieruchadoioi
sporadzania operatu szacunkowego (Dz. U. 2014r. Nr g6z, 2109) - RWNSOS;

6. Ustawa z dnia 17 listopada 1964 roku Kodeks gpastania cywilnego (tekst jednolity Dz. U. z
2016 roku, poz. 1822 z pd. zm.) - KPC,;

7. Rozporadzenie Ministra Sprawiedlivéoi z dnia 05 sierpnia 2016 roku w sprawie szczegégo
sposobu przeprowadzania opisu i oszacowania (Dzz @016 roku, poz. 1263) — RSSPOIO
(weszto wzycie 08 wrzénia 2016r. wowczas RCzK traci moc);

8. Ustawa z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo budowlanesttednolity Dz .U. z 2016 roku, poz. 290, z
pézn. zm.) -UPB;

2 powierzchnia wynikaga z udosfpnionej przez wiciciela dokumentacji.




Operat szacunkowy prawa wiagnbutamkowego udziatu 4/6 egci do nieruchoméri gruntowej zabudowanej — Tworzyjanki,

9.

10.

dz. 143, gmina Brzeziny
Rozporadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietni®( roku w sprawie warunkéw

technicznych, jakim powinny odpowiatd®&udynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2015 roku, poz
1422) - RMI-WT.

Rozporadzenie Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownict? marca 2001 roku w sprawie
ewidencji gruntéw i budynkow (Dz. U. z 2001 rokw,38, poz. 454);

11. Ustawa o ochronie danych osobowych z dnia 29 si@rp#97 roku (Dz. U. 2016 poz. 922, zzp6
zm.) — UoODO.

3.3Zro6dta danych merytorycznych i pomocniczych

1.

o0k w

8.

9.

Ogledziny oraz dokumentacja fotograficzna nieruchéchoprzeprowadzone w dniu 25
pazdziernika i 20 listopada 2017 r.;

Uchwata nr XXIX/223/05 Rady Gminy Brzeziny z dni@ Zrudnia 2005 roku w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennegai gminy Brzeziny — fragment wsi
Tworzyjanki;

Badanie KW LD1B/00006376/1 z 20 listopada 2017 roku

Wypis z rejestru gruntéw z dnia 17z0aiernika 2017 roku;

Dokumentacja udogbniona przez wixiciela nieruchomsxi;

Dokumentacja udogbniona przez Wydziat Architektury i Urbanistyki &tatwa Powiatowego
Brzeziny;

Informacja o powierzchni od jakiej ptacony jest ptek od nieruchon$oi nr RF.3140.244.2017
z dnia 18 padziernika 2017 roku Wéjta Gminy Brzeziny;

Przeghd transakcji na rynku lokalnym (Starostwo Powiatd@veeziny);

Dokumentacja fotograficzna przedmiotowej nieruchécnbjej sasiedztwa;

10. Wiasna baza danych dotycych cen nieruchondoi.
4. DATY ISTOTNE DLA PROCESU WYCENY

Data sporgdzenia operatu: 30 stycznia 2018 1

Data, na kt6g okreslono wartgié przedmiotu wyceny: 15 stycznia 2018

Data, na ktég okreslono stan przedmiotu wyceny: 20 listopada 2017

Data wykonania zdi¢ oraz ogédzin: 25 padziernika i 20 listopada 2017

5. OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMO $CI

5.1 Stan prawny przedmiotu wyceny

Nieruchomd¢ gruntowa.
a) Ksiega wieczysta nr LD1B/00006376/1

Dziat I: Oznaczenie nieruchomdci
Dziatki ewidencyjne:

Numer dzialki: 143.

Potazenie: wojewddztwo skierniewickiegmina Brzeziny, miejscow6é Tworzyjanki.

Sposéb korzystania: dziatka gruntu.

Obszar cate] nieruchorhoi: 1,7782ha.

3 Stare oznaczenie wojewddztwa
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Dziat I-SP: Spis praw zwgazanych z wiasnécia

Uprawnienie wynikajce z prawa ujawnionego w dziale 1l innej dgi wieczystej — prawo
swobodnego spacerowania po catej nieruchioimualezacej do Jozefy Maciejewskiej ajtgj ksiega
wieczysty KW 6378 stiy kazdoczesnemu wigicielowi tej nieruchomgci. Prawo to zostalo tu
przeniesiono spod. nr 15 dziatu Ill &gi wieczystej "Gorki Tworzyjanki nr rep. hip. 60"dnia 11
sierpnia 1965 roku.

Ksiega powazana (nieruchon$d obcizona) - /00006378/.

Uprawnienie wynikajce z prawa ujawnionego w dziale Ill innej dgiwieczystej — prawo towienia
ryb i rakdéw na cgsci rzeki Mroga, dotykajcej gruntow Jozefy Maciejewskiej, @bjch KW 6378
stwzy Janowi Rotarskiemu i Karolowi FaBkiemu, bytym niepodzielnym wdaicielom
niepodzielnej potowy tej ¢£ci rzeki. Prawo to zostalo tu przeniesiono spodlédziatu 11l kségi
wieczystej "Gorki Tworzyjanki nr rep. hip. 60" -idrl1 sierpnia 1965 roku.

Ksiega powazana (nieruchon#o obcizona) - /0006378/

Prawo zwjzane z wiasn@ia nieruchoméci — prawo korzystania z drog prowadgch do

pensjonatu, a znajdigych sé na terytorium gruntéw Jézefy Maciejewskiej, tudzprawo dojazdu
do fgki oraz prawo czerpania wody zeddta znajdujcego s¢ na terytorium gruntow teg Jozefy

Maciejewskiej stay kazdoczesnemu wigicielowi tej nieruchomgci. Prawo to zostato tu
przeniesiono spod. nr 17 dziatu Il kgi wieczystej "Gorki Tworzyjanki nr rep. hip. 60"dnia 11

sierpnia 1965 roku.

Dziat Il : Wiasnosé

Wiasciciel — Prawo wtasngzi do przedmiotowe] nieruchoréa gruntowej przystuguje w 1/6 ¢i
Wiestawowi Zbigniewowi Zgba (s. Jana i Danieli) w 4/6 g&zi Marioli Ziecba (c. Stanistawa i Ireny)
oraz w 1/6 cgsci Szymonowi tukaszowi £Zbie (s. Wiestawa i Marioli) na podstawie postanawae
0 stwierdzeniu nabycia wlaséw przez zasiedzenie wydanej przegd Rejonowy w Brzezinach z
dnia 03 grudnia 1993 roku, sygnatura akt | Ns 1B2#%z umowy sprzedg zawartej w formie aktu
notarialnego numer rep A 8573/95 z dnia 22dagéernika 1995 roku.

Dziat IlI: Prawa, roszczenia i ograniczenia

Ostrzerenie — wszogeie egzekucji — czyni siwzmiank o toczcej sk egzekucji z udziatu 4/6 egci
nieruchoméci objetej niniejsz ksiega wieczysy przystugujcego Marioli Zeba, prowadzonej przez
Komornika $dowego przy $dzie Rejonowym w Brzezinach w sprawie KM 277/17 aiogku
wierzyciela - Skarbu Ratwa - Prezydenta Miasta todzi.

Rodzaj zmiany:
e czyni sk wzmiank o przyhczeniu s¢ do posgpowania egzekucyjnego prowadzonego w
sprawie 277/17, wierzyciela - SkarbunBawva-Prezydenta Miasta todzi, w sprawie KM
278/17 prowadzonej przez Komornikad®wego przy $dzie Rejonowym w Brzezinach;

7
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e czyni st wzmiank o przyhczeniu s¢ do posgpowania egzekucyjnego prowadzonego w
sprawie 277/17, wierzyciela - SkarbunBfwa-Prezydenta Miasta todzi, w sprawie KM
279/17 prowadzonej przez Komornikad8wego przy $dzie Rejonowym w Brzezinach;

e czyni st wzmiank o przyhczeniu s¢ do posgpowania egzekucyjnego prowadzonego w
sprawie 277/17, wierzyciela - skarbunBfwva-Prezydenta Miasta todzi, w sprawie KM
392/17 prowadzonej przez Komornikad®wego przy $dzie Rejonowym w Brzezinach;

e czyni st wzmiank o przyhczeniu s¢ do posgpowania egzekucyjnego prowadzonego w
sprawie 277/17, wierzyciela - SkarbunBfwa-Prezydenta Miasta todzi, w sprawie KM
391/17 prowadzonej przez Komornikad®wego przy $dzie Rejonowym w Brzezinach

Dziat IV: Hipoteki

Hipoteka przymusowag¢zna kaucyjna w wysokoi 19 830,40 zi (stownie: dziegthacie tysecy
osiemset trzydziei 40/100 ziotych) z tytutu zalegtego podatku o@&rachoméci oraz podatku
lesnego na rzecz Gminy Brzeziny.

Hipoteka przymusowaat¢zna kaucyjna w wysokoi 18 072,00 zt (stownie: osieméwe tysecy
siedemdziest dwa ztotych) z tytutu podatku na rzecz Gminy Eing.

Hipoteka przymusowaa¢zna kaucyjna w wysokoi 12 360,00 zt (stownie: dwafee tysecy
trzysta sz&dziesit ztotych) z tytutu zalegtego podatku od nieruchéaonma rzecz Gminy Brzeziny.

b) Wedlug ewidencji gruntow:
Wiasciciel: udziat 4/6 - Mariola 2ba
udziat 1/6 — Szymon &ba
udziat 1/6 — Wiestaw Zba

Adres dziatki: Tworzyjanki, gmina Brzeziny
Numer obebu: 28
Numer dziatki: 143
Pow. dziatki: 1,58 ha
Nr dziatki Opis uzytku Oznaczenie Pow.  wytku | Pow. dzialkki | Nr KW lub
uzytkéw [ha] [ha] inny dokument
wlasnaci
143 Wytki rolne B-LslV 0,72 1,58 AN. Rep. A
zabudowane 8573/95
Lasy LslV 0,74 KW 6376
£ aki trwale Lv 0,12 KW - 6376
PS.IN
UWAGA!

Istnieje rozbienos¢ w oznaczeniu nieruchorii® pomiedzy kstga wieczyst a ewidengj gruntéw co do
oznaczenia nieruchoréci — powierzchnia dziatki. Ponadto w &dze wieczystej widnieje &diny wpis
dotyczcy powierzchni wytkowej budynku mieszkalnego. Zgodnie z art. 21. dstustawy Prawo
geodezyjne i kartograficzne (gik), dane zawartewidencji gruntow i budynkow stanowipodstaw
planowania gospodarczego, planowania przestrzennegmiaru podatkéw iswiadczéi, oznaczania
nieruchoméci w ksigach wieczystych, statystyki publicznej, gospodamkeruchoméciami oraz
ewidencji gospodarstw rolnych. W przypadku rozbh@ci w oznaczeniu nieruchorig, stosownie do
art. 21 prawa gik oraz art. 26 ustawy celgsich wieczystych i hipoteceadsprowadacy ksige wieczysy
dla danej nieruchordoi jest zwazany zapisem zawartym w ewidencji gruntéw i budymkd&ad
wieczystoksigowy nie ma bowiem legitymacji do podieaia zapisow w operacie ewidencji gruntow i
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budynkow. Nawet w przypadku datnych zapiséw ewidencyjnych i w rezultacie przedioa bédnych
dokumentéw stanowtych podstaw wpisu w ksgdze wieczystej, &l wieczystoksigowy winien
dokon& wpisu na podstawie tych dokumentéw. Zatem zaseihe co do oznaczenia wfciela
nieruchoméci przyjmuje s¢ dane z ksigi wieczystej, natomiast co do oznaczenia nieruc$omza
wiasciwe przyjmujemy dane z ewidencji gruntéw, a zaf@mwierzchnia dziatki 1,58 ha.

Ponadto naley zaznacz§, iz diuzniczka podczas przeprowadzonych e¢ogin nieruchomgci
oswiadczyta,  jej mgz Wiestaw Zeba od kilku lat niezyje, jednake nie zostato przeprowadzone
postpowanie spadkowe. Biegty nie otrzymat do weyl aktu zgonu Pana Wiestawacly. Jednake
majac na wzgédzie dwiadczenie dianiczki naley stwierdzé, iz stan prawny ujawniony w kgize
wieczystej co do wilasdoi przedmiotu oszacowania bylby na dezieopracowania inny. Po
przeprowadzonym pagiowaniu spadkowym nima mniema, iz Pani Mariola Zieba dziedzicac po
mezu _miatby prawo wiasndici _utamkowego udziatlu w_wysokéci ¥ casci_przedmiotowej
nieruchomaici. Natomiast jej syn, Szymon efia nabyl prawo do pozostalejeézi nieruchoméci w
WYSOKGCi ¥4 CZSCi.

W dziale | Sp. spis praw do nieruchosoowidniejg uprawnienia wigciciela przedmiotu wyceny do
korzystania w okrdonym zakresie z nieruchordm Pani Maciejewskiej obja KW 6378. Na dzig
opracowania hieruchons® obijeta niniejsz ksiega wieczysy nr LD1B/00006378/5 stanowi dziatka
niezabudowana gruntu nr 157 o powierzchni zgodmiarsym w ksidze wieczystej 391 froznaczona co
do sposobu korzystania jako droga. Faktyczniegeat iytkowana jako dojazd do przedmiotu wyceny
0znhaczona na parsizej mapie. Jednak jezeli chodzi o uprawniania wpisane w¢akze wieczystej co do
.prawa towienia ryb i rakéw na ¢gci rzeki Mroga, dotykajcej gruntow Jozefy Maciejewskiej, @bjch
KW 6378 shiy Janowi Rotarskiemu i Karolowi Falkiemu” prawo to jest bezprzedmiotowe gdy
przedmiotowa dziatka gruntu nr 157 nie stykasirzeky Morga ani tez na niej nie znajduje sina niej
zaden zbiornik wodny.
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5.2 Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarawa przestrzenneqo

Na terenie z przedmiotagnnieruchomeécia obowiazuje Uchwata nr XXI1X/223/05 Rady Gminy
Brzeziny z dnia 28 grudnia 2005 roku w sprawie stiejvego planu zagospodarowania przestrzennego
czesci gminy Brzeziny — fragment wsi Tworzyjanki. Zgoenz # uchwah dla przedmiotowej
nieruchoméci obowgzuje symbol planu:

6UT/ZP - teren ustug turystyki z dopuszczeniem zabudovigsekaniowe]j jednorodzinnej lub
mieszkania dla wiziciela (zarzadcy) obiektu, zieleni parkowej wraz z niedmymi budynkami
garaowymi, dojazdami wewgtrznymi oraz dajciami jak rownie lokalnymi sieciami oraz ugelzeniami
infrastruktury technicznej i miejscami postojowyaté pojazdow;

9ZL - teren zieleni lénej (zgodnie z okeniem lasu zawartym w przepisach gafrych) wraz z
dojazdami wewetrznymi oraz dajciami

[ T — === z 137

- Obszary o udziale pow. biologicznie
Czesc¢ terenu z mozliwoscig prawa zabudowy — e Y _ | czynnej >=80% wod z biologiczng

o orientacyjnej powierzchni rzedu 2600 m?

Granica stanowiska Archeologicznego
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7

Granica obszaru o wybitnych walorach oy 9 g
przyrodniczych i krajobrazowych .
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5.3 Stan techniczno-ytkowy nieruchomosci
Lokalizacja i czynniki srodowiskowe

Przedmiotowa nieruchord znajduje si na terenie wsi Tworzyjanki na terenie gminy Bregzi
Gmina Brzeziny pofzona jest we wschodniej g€xi wojewddztwa tddzkiego, wokot 13-tysiznego
miasta Brzeziny - administracyjnie przynaledo powiatu brzeaskiego stanowc 29,7 % jego
powierzchni. Obszar gminy ma bardzo dogodne zaoit® - ley ok. 20 km od aglomeracji todzkiej i ok.
100 km od aglomeracji warszawskiej, waaui drogi krajowej nr 72. Potudnioweyssedztwo wezia
kolejowego Miasta i Gminy Koluszki oraz poinocne slezyzowaniem autostrad A1 i A2 Gminy
Strykdw to bardzo wane atuty lokalizacyjne gminy Brzeziny.
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Mapa 1: Ogélna lokalizacja wycenianej nieruchofob

Rozworzyn
704 Rogdw-Wieg
t, . .
% Michatow
08|
704 Przectaw
2 Brzeziny
g 715
? Sadowa
v 3 Bronowice  Halenowka B
e
o
e MNowe Wagr
AL Kedziorki agry
5 Tworzyjanki
7 Zalesie
Lisowice
Witkowice i Jeziorko
Fzyzykow B
ogdanka :
g Rochna Erazmow

W gminie panuje dobry klimat spoteczny, efektem gwejest dynamiczna rozbudowa

infrastruktury. Obecnie teren niemal catej gminy pokrywa modernizowana na zh® si€
wodociggowa, zmodernizowana sie energetyczna. Planowana jest rozbudowa e¢past do
szerokopasmowego internetu. Odnowionych 16 obiektéwteczndci publicznej: szkoty, remizy
strazackie, wiejskie domy kultury stanowi zaplecze, afgai krzewienia i kultywowania tradycji regionu.
Sie¢ gminnych drog asfaltowych adznej dtugéci 80 km zapewnia szyhkdostpnai¢ do piknych
terenéw krajobrazowych ofiych Parkiem Krajobrazowym Wzniegieodzkich i urokliwych dolin rzeki
Mrogi w Rochnie i Tworzyjankach. Oznakowane szkghkizyjaj turystyce pieszej, rowerowej i konnej.

Mapa 2: Lokalizacja szczegotowa wycenianej nieruchéanojej otoczenie
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Nieruchomd¢ potozona jest w Tworzyjankach, na terenach o charakteteacyjnym. Dojazd
do nieruchoméci drogs publicznry.

Stan zagospodarowania terenu dziatki

Nieruchomd¢ sklada s z jednej ewidencyjnej dziatki gruntu o numerze 1d3lacznej
powierzchni 15800 A Dziatka ma nieregularny ksztait. Wjazd na dzjatkilbywa s} przez dziatk nr
157 od strony potudniowej, dojazd uregulowanyzehndcia (wjazd pomé¢dzy dwoma ptotami
utwardzony trylink). Dodatkowo od strony potnocnej dziatka posiadaplo@edni dostip do drogi
publicznej, gminnej gruntowej nieutwardzone;j.

Mapa 3. Ksztatt i granice dziatki 143

> L

Fundamenty pod budynek gospodarczy
basenem, na ktérego decyzje pozwoleni
na budow wydano w 1998 roku jedna&
nie zrealizowano tej budowy

Grill Bar pod Kozami

Budynek hotelu z
restauracj

Nieruchomd¢ zabudowana jest budynkiensrodka szkoleniowo-wypoczynkowego z zapleczem
restauracyjnym i gastronomicznym. Teren dziatki alogci ogrodzony. Teren eZciowo utwardzony,
zorganizowane parkingi podjazdy do budynku, aleje dpacerowania. Teren charakteryzuje
zréznicowanie poziomow terenu, gdzie wefai zorganizowaneastzw. potki z alejami do spacerowania.
Dziatka ma charakter dzialki deej z licznym zadrzewieniem, w tym starodrzegbdalv, brz6z. Teren
wokét budynku stanowi teren rekreacyjny do obshlgjektu.

Stan i stopiei wyposazenia w_urzadzenia infrastruktury technicznej
Nieruchomd¢ wyposaona jest w nagpujace instalacje:

— woda sieciowa,

- kanalizacja lokalna — szczelny zbiornik szambanB@ojemndci zgodnie z éwiadczeniem
wiascicielki)

— c.0. — piec dwufunkcyjny olejowy, gglowy (lokalne),

- energia elektryczna sieciowa.
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Stan zagospodarowania otoczenia nieruchorici

Przedmiotowa nieruchomd® na terenach wiejskich jednak o charakterze rekreacyjnym. W
sasiedztwie nowopowstafe zabudowania mieszkalne oraz tereny niezabudowanprzewaajacej
czesci lesne. Na terenie wsi konkurencyjny obiekt Stary FokvdNa terenie wsi rownieDom Pomocy
Spotecznej. W bliskiej odlegioi w Lisowicach zalew, ktory ma byw 2018 roku modernizowany. Nad
zbiornikiem ma powstachronione przez ratownikowgpielisko z piaszczystplazg o powierzchni ok. 7
tys. nt. Z kolei wokét zalewu poprowadzone zostariagi pieszo-rowerowe wietlane lampami na
energé stoneczp), a w miejscach gdzie jest to niethwe powstam drewniane kladki na palach
ciggmace sé wzdhwz brzegbéw. Przy szlakach rozmieszczone zastawki i kosze. Wykarczowane
zostan dzikie zardla. Poszerzeniu do 2,5 m ulegnie rownigtniepca juz ktadka piesza przez Mrog
Zagospodarowane zostatakze piekne widoki. Na wschodnim brzegu akwenu ma powshaewniana
platforma z widokiem na ruiny starej kaplicy.

Opis budynku

Nieruchomd&¢ zabudowana jest budynkiemsrodka szkoleniowo-wypoczynkowego z zapleczem
restauracyjnym i gastronomicznym. Budynek powstawatkilku etapach. Zgodnie z eksperyz
techniczm z 1991 roku byt to teren dawnegéradka kolonijnego i w 1958 roku zostat wybudowany
budynek stotowki z kuchgii pomieszczeniami pomocniczymi. W latach 1983/84tata dobudowana
kottownia, z klatly schodow i sypialng oraz wykonano nadbud@vjednego pitra istniegcego budynku.
Powierzchnia #ytkowa budynku kolonijnego wedtug tej ekspertyzynegita na 1991 rok 546,25%m
Budynek o konstrukcji murowanej, jednepowy, czsciowo podpiwniczony, ze stropami i
stropodachenielbetowym. Schody zewtrzne i wewrtrznezelbetowe monolityczne. Dach kryty pap
Obrobki blacharskie, rynny i rury spustowe z blaskaiowej, ocynkowanej.

Dnia 05 lipca 1996 roku zostata wydana decyzja nr ONB.7351/173/96 w sprawie pozwolenia na
budowe — rozbudow istniejacego budynku wypoczynkowego obejmuica: dobudowe do
istniejacego budynku pow. zabudowy projektowanej agci budynku 83,81 nt, powierzchni
uzytkowej parteru i pi etra 123,34 nt, powierzchni uzytkowej podpiwniczenia 57,67 m,
powierzchni catkowitej 218 nt, kubatury 707 m® oraz powierzchni zabudowy tarasu 101,80 fn

Zatem majc na uwadze powsgze dane naty stwierdze, iz na dzié opracowania budynek ma
taczna powierzchgiuzytkowa wraz z piwnig —546,25 nt + 123,34 M+ 57,67 ni = 727,26 M

Zgodnie z opisem technicznym do tegarzedsgwziecia rozbudowy dobudowano g budynku przy
narniku  pétnocno-zachodnim  istniglego  obiektu. Istnigty obiekt jest  budynkiem
dwukondygnacyjnym, e£ciowo podpiwniczonym. Realizowany byt w trzech etelp. Na pierwotnym
budynku parterowym dobudowane zostatetnoi, a nasfpnie czs¢ dwukondygnacyjna podpiwniczona.
Charakter kadej czsci jest nieco inny. W podpiwniczeniu kottownia Idka wraz z hydroforal Dostp
bezpdrednio z terenu bez komunikacji z pozostedescig. Na parterze zlokalizowane byly ngstijace
pomieszczenia stotdwka z zapleczem kuchenno-magagyn, biuro, mieszkanie stbowe oraz
wewretrzna klatka schodowa. Gtéwna komunikacja odbyvsdapoprzez schody terenowe do matego
hollu przy klatce schodowej, agdtna pétro do biura i stotdbwki. Mieszkanie sliowe oraz zaplecze
posiadaty wiasm komunikacg z terenem zewstrznym. Na pitrze zlokalizowane byly pokoje §oinne
kazdy z wlasnym wziem sanitarnym. Ewakuacje zep zapewnialy drzwi zewitrzne w $cianie
szczytowe] potudniowej i zewitrzna klatka schodowa. Zrealizowana modernizacjatanna celu
polepszenie rozwizan funkcjonalnych gtownie z partii wagiowej budynku. W podpiwniczeniu €xi
dobudowanej zrealizowano pomieszczenie magazyn@spaglarcze z pogazaniem komunikacyjnym i
kottowniag za pomog dodatkowego biegu klatki schodowej z parterem. pdaterze gtéwny holl
wejsciowy z weztami sanitarnymi ogélnodaginymi, pohczony komunikacyjnie z ¢%cia istniejgca. Na
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pictrze sala bez wygrodaegpofaczona komunikacyjnie z ¢gcia istniepca. Na zewatrz zaprojektowano
czesciowo zadaszony taras ze schodami terenowymi. [Rodat zapewniono komunikagcjpomigdzy
sah gldbwm czsci istniepcej a tarasem poprzez zamontowanie drzwi pottoraydlowych. Istniejcy
obiekt zrealizowany zostat jako dwutraktowy, dwudlggnacyjny, cgsciowo podpiwniczony w
mieszanej technologii tradycyjnej. Ltawy fundamerdawurowane w G&ci pierwotnej oraz betonowe w
czesci podpiwniczonejSciany zewwtrzne murowane z cegly petnej i dziurawki na zageasementowo-
wapiennej.Srodkows konstrukcg nasna stanows zelbetowe monolityczne podgji oparte na filarach
murowanych z cegly peinej na zaprawie cementoweytepna stropach betonowych. Stropycaay
kondygnacyjne pomdzy parterem i gtrem oraz stropodachy typowe . Strop nagiciz podpiwniczor
zelbetowy monolityczny w ukladzie ptytowym zzlbetowym podggiem parednim. Klata schodowa
zelbetowa monolityczna ptytowa zebrami spocznikowymi. W e£ci istniepcej zaplanowano
nastpujace prace modernizacyjne:

e wymiana wzmocnig podcagdéw ha odcinku dwoch pgget z filaréw murowanych na konstrukcj
stalowg

* wybicie nowych otwordow okiennych i drzwiowychdeianach zewgtrznych i wewwtrznych

e zabezpieczenigciam czesci stropu nad podpiwniczeniem i wybicie w nim otwara nowy bieg
klatki schodowej prowadzy do piwnicy i monta stopni biegu

W czesci nowo wybudowanej wykonano zgodnie z projektem:
* lawy fundamentowe betonowe posadowione b&agimio na gruncie
e $ciany czsci podpiwniczonej murowane, warstwowo petne
e $ciany czsci nadziemnej z bloczkow ,,YTONG”
e stropy i stropodach typu CERAM 50/29

e konstrukcje néne wykuszyzelbetowe monolityczne w uktadzie ptytowebrowym powizane
konstrukcyjnie z wigcami nadpreami i stropami

* nadpraga wscinanych podpiwniczenia z typowych prefabrykowangelek nadprzowych

* nadprga w scianach cgsci nadziemnejzelbetowe monolityczne w szalunku z typowych
ksztattek YTONG

e $cianki dziatowe z ptyt YTONG na zaprawie YTONG

Ponadto projektuje sitaras terenowy z muréw oporowych wykonanych zyc&fjhkierowej na zaprawie
cementowej posadowionych na tawach betonowych. &cherenowe na taras betonowe. Zadaszenie
tarasu wspornikowe, konstrukcji stalowej z pokrycigtytami poliestrowymi falddowanymi.

Roboty wykaiczeniowe:

Na catgci ,Saiding” z dociepleniem. W ezci istniepcej przewiduje si tylko drobne naprawy tynkow
oraz nowe tapetowanie. W ¢sEzi projektowanej ptynne tapety oraz weztach sanitarnych glazura do
wysokasci 200 cm. W podpiwniczeniu ¢&i projektowanej tynk cementowo-wapienny kat Ill. W
pomieszczeniu Sali gltdwnej strop typu ,Amstrong”. \b&sci istniegcej wymiana wykladzin
dywanowych. W cgci projektowanej w piwnicy terakota, hollu gtownyinWC glazura podtogowa w
Sali konferencyjnej wyktadzina dywanowa. Na tarasischodach glazura mrozoodporna. Wesck
istniejgcej pozostawia siokna drewniana typu standard. Przewidywana jeisb igh drobna naprawa i
uszczelnienie. W ¢Z%ci projektowanej PCV z podwojnym szkleniem typuatioV przebudowanym hollu
drzwi drewniane szklone dwuskrzydiowe, osadzonepd¥eednio w murze oraz w zestawie z
drewnianymi scinkami szklanymi. Ponadto zewtrzne do Sali diej aluminiowe. W cgci

14




Operat szacunkowy prawa wiagnbutamkowego udziatu 4/6 ¢fti do nieruchoméri gruntowej zabudowanej — Tworzyjanki,
dz. 143, gmina Brzeziny

projektowanej zewgitrzne wefciowe dwuskrzydiowe aluminiowe ze sterowaniem forokrks.
Wewretrzne do wiatrotapu dwuskrzydiowe, drewniane. Wewame do WC i szatni drewniane
standardowe z oklein
W obiekcie istnieje i projektowanedizie nasipujace wyposaenie w instalacje:

« wody zimnej z wkasnego ¢gia

« hydrantowa z wlasnegoegja poprzez hydrofor

* wody cieptej z wkasnej kottowni poprzez wymiennik

» kanalizacji sanitarnej z odprowadzeniem do wiasrszgonba

» centralnego ogrzewania z wiasnej kottowni olejowej

» elektryczna éwietleniowa i gniazdek wtykowych

» elektryczna sity

* azart

e odgromowa

» telefoniczna

* internetowa

» solar na dachu

Standard wykonczenia

Parter

Wejscie gtébwne do budynku, holl recepcja na podiogaabagdzka marmurowa. W sali restauracyjnej na
podiogach wyktadziny dywanowdgciany malowane na gtadko. W kuchni na podiogactritas na
scianach cgsciowo glazura. Zaplecze terakota na podiogach. Iz gé@wnej przejcie do oszklonego
pomieszczenia, stanoygiego sale rekreacyjna, wyktzone na podiodze terakot&giany malowane,
czgé¢ $cian przeszklona. Stolarka okienna zamontowana igawpmomiedzy f czécia a czsciag sali
gtébwnej. Z Sali glbwnej przégie do kawiarni, wykaczonej na podiodze panele, w pomieszczeniu
kominek.

Zdj ecia 1-13Parter budynku
Zaplecze
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Sala restauracyjna
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Sala kawiarni

Pietro

Standard wykaczenia pokoi typowy. Na podtogach wyktadzina dywaagsciany malowane na gtadko.
Meble o standardzie przetiym. W fazienkach i wc glazura terakota. Stolaidkaviowa ptycinowa. Na
pigtrze oprocz pokoi znajdujegsidwniez sala konferencyjna o przetiym standardzie. Na podtogach w
sali konferencyjnej wyktadzina dywanowégiany malowane na gtadko, sufit podwieszany, riutni
zamontowany do sufitu. W oknach rolety pionowe. dWkarzu na pitrze wykladzina dywanowdciany
do potowy paneldgcienne, od potowy malowane. Klatach schodowa tdéeak&/ tzw. apartamencie na
podtodze terakota, wiie na taras.
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Zdj ecia 14-18Pictro budynku
Sala konferencyjna

Pokoje hotelowe

=
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6. METODYKA OSZACOWANIA WARTO SCI NIERUCHOMO SCI
6.1 Wybor metodologii wyceny

Zgodnie z artykutem 149 UoGN (rozdziat IV), ktorgzimi:

Art. 149.Przepisy niniejszego rozdziagtosuje s do wszystkich nieruchoméi, bez wzgidu na
ich rodzaj, potdenie i przeznaczenie, a takbez wzgdu na podmiot wiasiai i cel wycenyz
wylgczeniem okreslania wartgici nieruchomeéci w zwizku z realizagl ustawy o scalaniu i
wymianie gruntow.

dla tego celu wyceny, wdaiwego wyboru podégia metody wyceny dokonuje rzeczoznawcaatkeyy. To
jest potwierdzone w art. 154.1 UoGN, ktory maie;,

»Art. 154.1. Wyboru wiafciwego podeaiia oraz metody i techniki szacowania nieruchosop
dokonuje rzeczoznawca mgkowy, uwzgkdniajgc w szczegolnsoi cel wyceny, rodzaj i
potazenie nieruchomgti, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nienmckci oraz dosgpne
dane o cenach, dochodach i cechach nieruclionpmdobnych.”

Dla celu podanego w pkt. 2 tegoperatu, okréleniu podlega wart& rynkowa nieruchomiai.
Wartasé rynkowy nieruchomeci stanowi zgodnie art. 151. 1.szacunkowa kwota, jakw dniu wyceny
mana uzyska za nieruchoms* w transakcji sprzedg zawieranej na warunkach rynkowych peaay
kupugcym a sprzedagym, ktdrzy maj stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzigtajrozeznaniem i
poskpujg rozwanie oraz nie znajdyjsie w sytuacji przymusowe;.

6.2 Sposbéb wyceny

Sposdb wyceny zatg od charakteru i przeznaczenia nieruch@inddo okrélenia sposobu wyceny
niezkedna jest znajon$o rynku nieruchomgei, na ktérym umiejscowiony jest przedmiot wycergajoma¢é
rynku jest rozumiana zaréwno pod waigm geograficznym jak i pod wadem sposobu aytkowania
nieruchoméci. Zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wycerartcgi¢ rynkowa nieruchomiai
winna by okreslona dla najkorzystniejszego sposobu jej wykorzyataktory jest fizycznie wykonalny, a
jego realizacja zaréwno pod wegdém prawnym jak i technicznym jest dopuszczaln&dnemicznie
uzasadniona.

W tym przypadku przedmiotem wyceny jest nieruch@metanowjca centrum konferencyjno-
hotelowe o standardzie czterech gwiazdek. Sam dakinviylicza bezpérednie zastosowanie w procesie
wyceny podejcia poréwnawczego, ktérego warunkiem koniecznymt jesalezienie nieruchonsc
podobnych. Podobnych, nie tylko co do rodzaju bldyale i co do jego potencjatu (liczba pokoi, aesaciji,
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sal konferencyjnych, spa, etc.), lokalizacji i iohycech magcych wplyw na wart& tego rodzaju
nieruchoméci.

Stosownie do artykutu 152 UoGN:

WArt. 152, 1. Sposoby okgtania wartdci nieruchoméci, stanowice podejcia do ich wyceny, &
uzaleznione od przyjtych rodzajow czynnikow wptywagych na wartéc nieruchomeci.

2. Wyceny nieruchonfoi dokonuje s przy zastosowaniu podéj poréwnawczego,
dochodowego Ilub kosztowego, albo mieszanego, zajpbego elementy podé)
poprzednich.

3. Przy zastosowaniu poddgia porownawczego lub dochodoweqo ok§k sie wartosé
rynkowa nieruchomdici. Jezeli istniegce uwarunkowania nie pozwajapa zastosowanie
podefcia poréwnawczego lub dochodowego, waitoynkowa nieruchoméci okresla si w
podegciu mieszanym. Przy zastosowaniu pdédej kosztowego okt sk wartasé
odtworzeniovg nieruchomeci.”

wartas¢ rynkowa nieruchomeci ustala sj przede wszystkim za pomppodefcia porownawczego lub
dochodowego.

Biorac pod uwag, ze przedmiotem wyceny jest hotel stangoyi tzw. zorganizowan czesé
mienia, tu ledacy nieruchomeécia, ktéra mae mie samodzielny byt oraz faktz iw ostatnich latach
nieruchoméci podobne nie byly przedmiotem obrotu, do wycery nieruchoméci musi zostéa
zastosowane podeje dochodowe.

Dodatkowo z przepisow Rozpadzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchéona
sporzdzania operatu szacunkowego (RWNSOS) wynika,

,8 6. Przy stosowaniu podeja dochodowego konieczna jest znajééndochodu uzyskiwanego lub
mozliwego do uzyskania z czynszéw i z innych dochoddmieruchoméci stanowicej przedmiot
wyceny oraz z nieruchonsa podobnych.

§ 7. 1. W podeégiu dochodowym stosujecsinetod inwestycyjm albo metod zyskow.

2. Metod inwestycyjr stosuje si przy okrglaniu wartdci nieruchomeci przynoszcych lub mogcych
przynosé dochdd z czynszéw najmu lub dziawy, ktérego wysokiE mazna ustalt na podstawie
analizy ksztaltowania sistawek rynkowych tych czynszow.

3. Metodt zyskéw stosuje giprzy okrglaniu wartgci nieruchoméci przynoszcych lub mogcych
przynosté dochéd, ktérego wysokoi nie mana ustakk w sposéb, o ktorym mowa w ust. 2.
Dochod ten odpowiada udziatowi Wtaciela nieruchom&i w dochodach osganych z
dziatalngci prowadzonej na nieruchosw stanowicej przedmiot wyceny i na nieruchofeech
podobnych.

§ 8. Metod inwestycyjra i metodt zyskow stosuje siprzy wyciu techniki kapitalizacji prostej albo
techniki dyskontowania strumieni dochodéw.

§ 9. 1. Przy #yciu techniki kapitalizacji prostej waié nieruchoméci okresla sk jako iloczyn statego
strumienia dochodu rocznego #iwego do uzyskania z wycenianej hieruchdguio i
wspotczynnika kapitalizacji lub iloraz strumientalego dochodu rocznego i stopy kapitalizaciji.

2. Wspotczynnik kapitalizacji odzwierciedla okres, ktorym powinien nagpi¢ zwrot srodkow,
poniesionych na nabycie nieruchaftiopodobnych do nieruchoré wycenianej, z dochodow
mozliwych do uzyskania z tych nieruchogeo podobnych.

3. Wysokd¢ wspotczynnika kapitalizacii i stegkapitalizacji ustala sina podstawie badania

rynku nieruchoméci podobnych do nieruchoré@ wycenianej jako wzajemanrelacg migdzy
cenami transakcyjnymi uzyskanymi za nieruchéchgpodobne a dochodami miwvymi do
uzyskania z tych nieruchorfm.

§ 10. 1. Przy #yciu techniki dyskontowania strumieni dochodow w&rtnieruchomeéci okresla sk,
jako sung zdyskontowanych strumieni zmiennych dochodéw pidgwanych do uzyskania z
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nieruchoméci wycenianej w poszczegdlnych latach pegygo okresu prognozy, poykiszory o
zdyskontowaa wartg¢ rezyduala nieruchoméci. Wartgi¢ rezydualna przedstawia wadto
nieruchoméci po uptywie ostatniego roku okresu prognozy pgego do dyskontowania
strumieni dochodow.

2. Liczba lat okresu prognozy, o ktérym mowa w. Ustjest zalena od przewidywanego okresu, w
ktorym dochody z wycenianej nieruchofobbeda ulegaty zmianie.

3. Dyskontowania dokonuje ¢sina dzié okreslenia wartéci nieruchoméci przy wyciu stopy
dyskontowej. Stopa dyskontowa powinna uwdgiat stog zwrotu wymagas przez nabywcéw
nieruchoméci podobnych do nieruchorfc wycenianej, przy uwzgtinieniu stopnia ryzyka
inwestowania w wyceniamieruchomec.

§ 11. Przy obliczaniu dochodéw, o ktérych mowa & 810, nie uwzgidnia s¢ amortyzacji, kredytu i
jego kosztow, podatku dochodowego oraz innych optpbdatkéw zwizanych ze sprzeda
nieruchomeci.

§ 12. W przypadku niewystarczeych danych z rynku nieruchosw stog; dyskontovs okresla s na
podstawie rentowrsai bezpiecznych, dtugo-terminowych lokat na rynkapikatowym, z
uwzgkdnieniem stopnia ryzyka przy inwestowaniu w nierolsci podobne do nieruchorfic
wycenianej.

§ 13. W przypadku niewystarczaych danych z rynku nieruchosw stoe kapitalizacji okréla si na
podstawie stopy dyskontowej z uwgggieniem przewidywanych zmian w poziomie dochodow z
nieruchoméci podobnych.

8§ 14. Stop kapitalizacji i stop dyskontowy okresla sk z zachowaniem zasady wspotmiestiodo
sposobu obliczania strumieni dochodéw z nieruchiairio

Jak napisano powgj wart@dé rynkowa wycenianej nieruchorfm zostanie oszacowana
podegciem dochodowym, metadzyskow.

Typowymi nieruchomgéciami, dla ktorych stosujesimetod zyskow g: hotele, stacje benzynowe,
restauracje, obiekty sportowo-rekreacyjne, salewigkowe, typowe domy weselne, domy pogrzebowe,
kina itp.

Ponadto w metodzie zyskdéw, dochdd z nieruchimincodpowiada udziatowi wkeiciela
nieruchoméci w dochodach osganych z dziatalmwi prowadzonej na nieruchosw stanowicej
przedmiot wyceny. Udziat ten naoa szacowana wiele sposobdw.

Zasady stosowania metody zyskéywnaistpujace:

1. Dochody z nieruchonigi, stanowice odpowiednik wplywéw czynszowych, okiene g, jako cz$¢
dochodbw z dzialalri@i gospodarczej prowadzonej na danej nieruchimmprzez typowego, przeghie
efektywnie dziatajcego uytkownika.

2. Zrodiem informacji o wysokai dochodéw z nieruchonéoi s3 dane rynkowe i dane z szacowanej
nieruchomeci.

3. Dochdd z nieruchomigi obliczany jest na podstawie przychodiytitownika z dzialalnéci operacyjnej,
pomniejszonego o koszty operacyjrigtilownika (KO) i wydatki operacyjne (WO).

4. W metodzie zyskow wyrdia sk nastpujace poziomy i zasady oldlania dochodéw:

5. Przychéd uaytkownika (PU) wyznaczany na podstawie wplywdéwaganych z dziataln@i operacyjnej
prowadzonej na nieruchorm,

6. Dochdd brutto gytkownika (BDU) obliczany jako rnica przychoddw iytkownika i kosztéw operacyjnych
uzytkownika.

7. Dochod operacyjny nettaytkownika (DONU) obliczany jaka edica dochodu bruttoaytkownika (DBU) i
wydatkéw operacyjnych (WO).

8. Dochdd operacyjny netto (DON) vilgiciela nieruchoméxi obliczany jako udziat wiiciela nieruchomgri
w Dochodzie Operacyjnym Nettozytkownika (DONU). Udziat ten wyznaczaesha podstawie danych
rynkowych lub w inny uzasadniony sposoéb.

9. Do kapitalizacji dochodu preferujegsivykorzystanie Dochodu Operacyjnego Netto (DON
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. Do przychoddw mytkownika zalicza si wplywy z dziatalnéci operacyjnej bez uwzglniania jego
przychodow z dziatalriei inwestycyjnej oraz finansowe;.
Do kosztow operacyjnycheytkownika zalicza si wszelkie wydatki zwgzane z prowadzeniem dziatakeoi
warunkujce uzyskanie spodziewanych przy-chodéw. Obejrong w szczegdliei:
koszty zakupu towaréw, materiatéw i ustug, ptacespeelu wraz z narzutami,
koszty zwigzane z odtwarzaniem m#fu trwatego i wyposzenia, koszty reklamy itp.
Do kosztéw operacyjnychzytkownika nie zalicza giamortyzacji, kosztéw finansowych (w tym obstugi
kredytow) oraz ptaconego przezytkownika podatku dochodowego.
Do wyceny przyjmuje si dochody z dziataln@i gospodarczej ujmowane w okresach rocznych przy
zalazeniu ich uzyskiwania na koniec okresu rocznego.
Dochdéd z nieruchontai obliczany jest przy uwzgiinieniu wydatkéw operacyjnych na zasadach
okreslonych jak dla metody inwestycyjnej. Przy oblicaanivynagrodzenia aytkownika prowadzcego
dziatalnég¢ na nieruchom@i nalezy odzwierciedig typowe dla danego rynku zasady jego ustalaniaezMal
przy tym uwzgédni¢, ze dla ré@nych rodzajow dziatalnei sposéb ustalania wynagrodzenigytkownika
moze by¢ zréznicowany.
Przy obliczaniu dochodu z nieruchofobuwzgkdnia sé wyniki z dziatalndci prowadzonej na wycenianej
nieruchoméci oraz dane rynkowe o dochodach z podobnych da@le prowadzonych na danym rynku.
Nieruchomdci wyceniane metagdzyskéw mag czesto ztaong posta fizyczrg i ekonomiczy co powoduje,
ze wystpuja w obrocie jako funkcjongpe obiekty, obejmuyge zr&nicowane aktywa niezbine do
prowadzenia dziataldoi. Oprécz nieruchomici obiekty takie obejmuj takze ruchoméci (meble,
wypos&enie i uradzenia) oraz warkei niematerialne i prawne, a tak tzw. zbywalnygoodwill, ktéry
stanowi skladnik wartei niematerialnych i prawnych zgdany z posiadaniem marki, reputacji, zaufania
klientow itp., a ktory jest przenoszony na nabywcprzypadku obrotu takim obiektem.
Wartas¢ okreSlona metod zyskdw mae obejmowa - oprdcz nieruchoniwi - takze inne sktadniki magku.
W przypadku, gdy cel wyceny wymaga ustaleniacbdej wartdci nieruchoméci oblicza s jg jako r&nice
wartasci okreslonej metod zyskdéw i wartdci rynkowej innych sktadnikdéw matku.
Przy okrélaniu wartdgci rynkowej nieruchoméci metod, zyskéw nie uwzgldnia s¢ tzw. osobistego
goodwilly, ktéry wpltywa na dochodyzytkownika, ale nie jest zwkany z nieruchomiia, lecz z osob
prowadzcg dzialalng¢é. Przez osobistygoodwill nalezy rozumi€ szczegélne cechy olglenego
uzytkownika, ktére powodujuzyskiwanie dochodu odmiennego od poziomu rynkaweg
Okreslany w wycenie poziom dochodu z nieruchagiadzwierciedla stan rynku w dniu wyceny.
Przy wykorzystaniu metody zyskow odpowiednio wykatmje s¢ zasady przewidziane dla metody
inwestycyjnej, uwzgldniajac dodatkowe obgienia wynikajce z charakteru prowadzonej dziatdicio

Stosujc te procedug bieglty ustali, jaki dochdd dla wdeiciela przynosi jedno #ko w hotelu o

porownywalnym standardzie oraz zakre$madczonych ustug, skorygowanym o lokalizacNalezy
podkreli¢, iz wyceniany obiekt jest obiektem zaniedbanym, ngranym w sposob optymalny.
Biegty nie miat maliwosci wgladu w rachunki finansowe niniejszej nieruchaeioNalezy stwierdze, iz
obiekt wydaje si by¢ obiektem opustoszatym, stabo funkcjoqmyim. Zrodtem informacji o wysokdi
dochoddéw z nieruchondoi beda dane rynkowe. A zatem oszacowanie DON — ugpasta podstawie
bada hoteli podobnych, przy czym zostawprowadzone korekty za wzglu na rénice zwitkszapce
lub zmniejszajce dochod operacyjny netto.

7. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMO _ SCI

7.1 Uwarunkowania ekonomiczno-gospodarcze rozwojwegionu todzkiego

7.1 Informacje ogolne

Sytuacja spoteczno- || Przec¢tne zatrudnienie w sektorze przettsorstw w padzierniku 2017 r.
gospodarcza byto 0 4,2% wysze nk w tym samym miegtu ubiegtego roku, a w okresje
wojewodztwa stycze-pazdziernik br. odnotowano wzrost przeitiego zatrudnienia (
todzkiego w 4,5%. Stopa bezrobocia rejestrowanego uksztaltosralaa poziomie 6,80111
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listopadzie 2017 r.

tj., 0 0,3 p. proczseym ni przed miegicem i 0 1,8 p. proc. mzym w
poréwnaniu z padziernikiem 2016 r. Wzrost przetnych mies¢cznych
wynagrodzé brutto w sektorze przeafiorstw w ugciu rocznym wyniost
7,6%. W okresie dziegiiu miesgcy br., w poréwnaniu z analogiczny
okresem 2016 r., wynagrodzenia wzrosty 0 5,9%.

W  pazdzierniku wysze nk przed rokiem (wrod  artykutow
zywnosciowych) byly m.in. ceny nabiatu i produktow naloadych,
wiekszasci migs i wedlin, masta oraz pieczywa; spadek cen dotyg
natomiast cukru, kietbasy suszonej oraz margatwhyprzypadku artykutow

niezywnosciowych wzrosty m.in.: ceny paliw (benzyny i oleju

napdowego), koszty zaopatrzenia w zimwode z sieci wodocigowej,
wywozu nieczystéci w budynkach wielorodzinnych oraz zakupwgla
kamiennego. Nisze natomiast bylty koszty zaopatrzenia w giepbce z
sieci wodocigowej oraz centralnego ogrzewania.

Na rynku rolnym w pzdzierniku 2017 r. ceny wkszaci notowanych

produktow rolnych byly wysze (w ugciu rocznym), zaréwno w skupie, jak

i na targowiskach.

Wartas¢ produkcji sprzedanej przemystu wzgaierniku 2017 r. byta o 6,0%

(w cenach stalych) wgza nk przed rokiem, a w okresie styaze
pazdziernik br., w stosunku do analogicznego okresii620, odnotowand
jej wzrost o 7,9%. Wartdé produkcji sprzedanej budownictwa byla
cenach bigacych) o 30,1% wysza ni przed rokiem i o 3,9% wgza w

odniesieniu do pierwszych dziesiu miesecy 2016 r. Produkcja
budowlano-montzowa byta 0 12,1% wisza w ugciu rocznym (w cenach

biezacych), ale o 18,8% #$za w porownaniu z okresem stygg®zdziernik
2016 r.

Do wytkowania oddano o 31,4% mieszkaniej niz w pazdzierniku 2016
roku, natomiast od pogtku roku przekazano o 7,5% miesakai¢cej niz w
analogicznym okresie ubiegtego roku.

Wartcé¢ sprzeday detalicznej w padzierniku 2017 r. w ggiu rocznym
wzrosta (w cenach higcych) o 7,5%, a w stosunku notowanej

poprzednim miegcu - 0 8,2%. Wart@& sprzeday hurtowej w jednostkacl

handlowych byta wysza w stosunku do paziernika 2016 r. o 16,3%, a
poréwnaniu z poprzednim migsem odnotowano jej wzrost o 1,1%.

W okresie stycaewrzesiét 2017 r. wyniki finansowe badanycgh
przedsgbiorstw niefinansowych byly relatywnie korzystniggsniz uzyskane

rok wczeéniej. Tempo wzrostu przychodéw z catoksztattu derakci, jak i
tempo wzrostu kosztow ich uzyskania, ksztattowaly sa zblzonym
poziomie. Poprawity si niektore podstawowe wskaiki ekonomiczno-
finansowe.

Naktady inwestycyjne zrealizowane w okresie trz&efartatow 2017 r. w

wojewddztwie todzkim byly o 19,6% #8ze ni poniesione rok wczeiej,
ale ich §czna warté¢ kosztorysowa byta o 31,5% wsza

m

zyt

W

NV

Stopa bezrobocia \N Stopa bezrobocia rejestrowang&getattowata s na poziomie 6,8% i W
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wojewddztwie
todzkim w
pazdzierniku 2017 r,
(wedtug powiatow)

stosunku do poprzedniego miggsi zmalata o 0,3 p. proc., aw poréwnaniih z

pazdziernikiem 2016 r. - o 1,8 p. proc. Do powiatownajwyzszej stopie
bezrobocia w kiicu padziernika 2017 r. nataty: kutnowski (9,4%), task
(8,8%), tczycki oraz todzki wschodni (po 7,9%), zgierski8%,) oraz
brzezihski i pagczaiski (po 7,7%), a o0 najmézej: skierniewicki (4,1%)
rawski (4,2%), wieruszowski (4,7%), towicki, beltbaski i Piotrkow
Trybunalski (po 5,8%), sieradzki (5,9%) oraz opdsky (6,1%). W
poréwnaniu z padziernikiem 2016 r. we wszystkich powiatach odnaow
spadek stopy bezrobocia, najggzy w powiatach: kutnowskim (o 3,1
proc.), zgierskim i brzeazskim (po 2,7 p. proc.)gézyckim (o 2,6 p. proc.)
taskim (o0 2,5 p. proc.) oraz w Piotrkowie Trybukéis (0 2,4 p. proc.),
najnizszy w powiatach: pagzaiskim (o 0,6 p. proc.), skierniewickim (o O
p. proc.), w Skierniewicach (o 1,1 p. proc.), aztalv powiatach: rawskim

wieruszowskim (po 1,2 p. proc.), t6dzkim wschodr(imnl,3 p. proc.) oraz

towickim i wielunskim (po 1,4 p. proc.).

Stop bezrobocia risz niz w wojewddztwie todzkim w padzierniku 2017
r. odnotowano w siedmiu wojewodztwach: wielkopatski3,8%),slaskim
(5,2%), matopolskim (5,3%), pomorskim (5,5%), mammkim (5,6%),
dolncélagskim (5,8%) oraz lubuskim (6,5%)

Orientacyjne
potozenie
nieruchoméci na
terenie wojewddztwa
todzkiego

Gmina potaona we wschodniej ¢&ci wojewodztwa tédzkiego, wokot 13¢

tysiecznego miasta Brzeziny - administracyjnie przymalelo powiatu
brzezihskiego stanowdic 29,7 % jego powierzchni.

' Gmina Brzeziny

o

O

9
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Posiadajc obszar 106 kipowierzchni, 43 miejscowsoi, 28 sotectw -

gmina liczy 5.400 mieszkadw. W strukturze powiatowej zajmuje drugie
miejsce pod wzglem liczby ludnéci i stanowi 17,24 % catej populagji

powiatu. Obszar gminy ma bardzo dogodne jmiie - ley ok. 20 km od
aglomeracji t6dzkiej i ok. 100 km od aglomeracji remawskiej, w eigu
drogi krajowej nr 72 Potudniowe ssiedztwo wzta kolejowego Miasts
Koluszki oraz poéinocne ze skramywaniem autostrad AilA2 Gminy
Strykéw to bardzo wane atuty lokalizacyjne gminy.

W gminie panuje dobry klimat spoteczny, efekteregmz jest dynamiczng

rozbudowa infrastruktury. Obecnie teren niemakatej gminy pokrywa

modernizowana na bigco si€ wodochgowa, zmodernizowana $ie
energetyczna. Planowana jest rozbudowa ¢gasdo szerokopasmowego

internetu. Odnowionych 16 obiektéwzytecznadci publicznej: szkoty,
remizy straackie, wiejskie domy kultury stanowi zaplecze, cai
krzewienia i kultywowania tradycji regionu. S$iegminnych drég
asfaltowych o dcznej diugéci 80 km zapewnia szyhkdostpnc¢ do

pigknych terenéw krajobrazowych @bych Parkiem Krajobrazowym

Wzniesigéh todzkich i urokliwych dolin rzeki Mrogi w Rochnie
Tworzyjankach. Oznakowane szlaki sprzyjajrystyce pieszej, rowerowej
konne.

=

|

)|

7.2 Analiza rynku baz

noclegowych

Baza noclegowa
wedtug stanu w dniu
31 lipca 2017 r. i jej
wykorzystanie w |
potroczu 2017 roku
wedtug danych GUS

W lipcu 2017 r. sprawozdaniem zostato ¢gppgh 10 681 turystycznycl
obiektow noclegowych (wzrost o 1,6% w stosunkuaairpoprzedniego, ng

ktore sktadalo gi4 064 obiektow hotelowych i 6 617 pozostatych kittier.

Najliczniejsz grup; wsrod obiektéw hotelowych, podobnie jak w latach
poprzednich stanowity hotele (2 540), ktorych liaztvzrosta o 3,1% W

stosunku do danych za lipiec 2016 r. (2 463). Brgaum, pod wzgédem

T
=

wielkosci zasobow, byly inne obiekty hotelowe, do ktoryzéliczap sie
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hotele, motele, pensjonaty, ktérym nie zostala nadadna kategoria, a
takze obiektyswiadczce ustugi hotelowe — m.in. domy @inne i zajazdy
W dniu 31 lipca 2017 r. byto 1 030 takich obiekt@ayli o 2,5% wecej niz
w roku poprzednim (1 005). Wyniki badania wykorzysa bazy
noclegowej w pierwszym pétroczu 2017 r., wskazuge z turystycznych
obiektow noclegowych skorzystato 14,2 min turystéw, tym 20,6%
turystow zagranicznych (2,9 min). W poréwnaniu talagicznego okres
2016 r. odnotowano wzrost liczby turystow ogélem6d@% i turystow
zagranicznych o 5,1%. Zdecydowangkgzas¢ turystow (77,5%) nocowats
w obiektach hotelowych (11,0 mIn oséb), podczas gdypozostatych
obiektach — np. w domach wycieczkowych, schroniskiempingach — 3,4
min (22,5% ogo6tu). Turci zagraniczni jeszcze gxiej wybierali obiekty
hotelowe (2,6 min os6b; 89,8%) i tylko co dziggiz nich skorzystat z
pozostatych obiektow noclegowych — 0,3 min. Pona@ 267,4%)
wszystkich korzystagych z bazy noclegowej w | potroczu br. zatrzymgio
sie w hotelach (9,6 min); co stanowito wzrost o 6,1%pwaréwnaniu do
analogicznego okresu 2016 r. W obiektach z kateg@mne obiekty
hotelowe” (np. zajazdy, wille, zamki) nocowato Inin gasci (0 10,5%
wiecej niz w pierwszych szeiu miesjcach 2016 r.).

Najwigkszy wzrost liczby turystow korzystaych z noclegéw w | pétrocz|,
2017 r., w poréwnaniu z analogicznym okresem rokhiegiego,
odnotowano w schroniskach (o 23,6%), pokojackcigmych (o 19,3%)
schroniskach mtodziewych (o 16,9%) i hostelach (15,5%). Najkszy
spadek dotyczyt liczby turystéw korzysteych z noclegéw w motelach
domach wycieczkowych (po 6,4%).

=

X,

Wykres 1. Turysci korzystajacy i udzielone noclegi w I pélroczu 2017 — w mln
min 9 91
. —
6.3 |
5 1 54 B
51 16 o 4.8 | 1 |
B korzystajacy
4 1 1 | s3] | U udzielone noclegi
3 28 -
1.8 1.9 2.1 >
2 E
1
0 T
stycze luty marzec kwiecieq maj czerwiec
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Tablica 1. Liczba turystéw korzystajacych z turystycznych obiektéw noclegowych

w I pélroczu 2016 r. i 2017 r.

Ipot 2016 I pat 2017 Zmiana
Turystyczne obiekty nocl e
W Lys. w %

Ogdlem 13 3546 14 2457 106.7
Obiekty hotelowe - razem 103702 110430 106,5
Hotele 90454 93956 1061
Motele 1149 107.6 93.6
Pensjonaty 2274 2342 11.8
Tnne obiekty hotelowe 9823 10857 110.5
Pozostale obiekty - razem 20844 32027 1073
Domy wycieczkowe 471 44 1 936
Schroniska 693 85,9 123.6
Schronizka miodziezowe 41.7 487 116.9
Szkolne schroniska miodziezowe 1807 180.9 93.3
Oérodki wezasowe 6141 6485 1036
Qdrodki kolonijne 52,7 382 110,35
g:;;:;yﬁ‘:;f‘“"" 4575 4976 1088
Domy pracy tworczej 182 19.2 1034
Zespoly domkéw turystycznych 90,3 103,0 114.1
Kempingi 164 48,9 105.4
Pola biwakowe 99 10,0 1013
Hostele 275.8 3185 1155
Zaltady nzdrowiskowe 365.1 3841 1032
Pokoje godcinne 2448 2921 119.3
Kwatery agroturystyczne 33.9 531 086
Pozostale obiekty 4078 4100 1003

435.0

Wykres 2. Stopien wykorzystania miejsc noclegowych w I pélroczu 2016 i 2017 r. (w %o)

40,0 4

.
i
)

W okresie od stycznia do czerwca 2017
noclegowych we wszystkich turystycznych obiektacklegowych wynidst

40,
. 36,7372
34=435" 33,8347
314
o294 303
B
styczefi luty marzec kwiecienl maj czerwiec

o016

m2017

r. stopig’korzystania miejsg
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35,6% (34,3% w | pétroczu 2016 r.)i wzrost tego wskanika, w stosunky
do roku poprzedniego, wygdit we wszystkich kolejnych miegtach |
potrocza 2017 r. Najlepsze wyniki, chaninimalnie stabsze aiw roku
poprzednim, odnotowano w zaktadach uzdrowiskowycl¥4;7% (w |
potroczu 2016 r. — 75,5%). W obiektach hotelowytdpen wykorzystania
miejsc noclegowych w | pétroczu 2017 r. wyniost B, czyli nieco wicej
niz w | pétroczu 2016 r. (35,7%). Niewielki wzrost teg/skanika z 32,5%
do 34,0% odnotowano talk w przypadku pozostatych obiektéw (n
hotelowych). Na wykresie 3 wyfaie wida rdznice pomgdzy stopniem
wykorzystania obiektow hotelowych i pozostatych Wresie od marca df
czerwca 2017 r.

e

Wykres 3. Stopienn wykorzystania miejsc noclegowych w pierwszym pélroczu 2017 r. (w %)

styczen luty marzec kwiecien maj czerwiec

== obiekty hotelowe == porostale obiekty

Wrkres 4. Struktura wynajetych pokoi wedhug rodzajow obiektéow hotelowych w I pélroczu 2017 r.

0O hotele
@ motele
0 pensjonaty

B inne obiekty hotelowe
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Od stycznia do kiica czerwca 2017 roku w obiektach hotelowych (cawli
hotelach, motelach, pensjonatach i innych obiektamtelowych) wynajto
12,9 min pokoi (w 2016 r. — 12,3 min), z czego 3 - turystom
zagranicznym. Najwicej, bo @& 11,1 min pokoi wynajo w hotelach (w
2016 r. — 10,7 mIn), w tym 3,5 min turystom zageaniym (w 2016 r. — 3,4
min). Wykorzystanie pokoi w obiektach hotelowychlwpotroczu 2017 r
wyniosto 45,9%, czyli nieco wtej niz w analogicznym okresie ubiegtego
roku (44,9%).

Tablica 2. Noclegi udzielone w turystycznych obiektach noclegowych w I pélroczu 2017
Wojewsdatua Ogodtem Turyéci zagraniczni Turyéci krajowi
wtys. % wtys. k) Wty %
POLSKA 3520111 100,0 71343 1000 28 066,8 100,0
Dolnoglaskie 39367 112 6259 8.8 33108 11.8
Eujawsko-pomorskie 19038 3.4 1247 1.7 17792 6.3
Lubelskie 873.1 25 80,7 13 7835 2.8
Lubuskie 5430 1.3 157.% 22 3852 14
Lodzkie 10235 29 166.4 23 857.1 3.1
Matopolskie 5889.6 16.7 15284 214 4361.1 155
Mazowieckie 41008 11.6 13140 184 27868 9.9
Opolskie 4077 12 475 0.7 360.2 1.3
Podkarpackie 1387.3 3.9 120,82 1.8 12575 43
Podlaskie 507.3 1.4 94,7 13 412,6 1.5
Pomorskie 31643 9.0 5843 8.2 25802 92
Slaskie 26339 7.5 3729 5.2 22610 3.1
Swietolrzyskie 771.9 22 345 0.5 7374 2.6
Warmifisko-marurskie 11574 33 158.6 2.2 0988 3.6
Wielkopolskie 15932 453 2952 4.1 1303,0 46
Zachodniopomorskie 33023 15,1 1409.8 19,8 38923 13.9

W pierwszej potowie 2017 roku udzielono 35,2 minclegow w
turystycznych obiektach noclegowych, w tym 7,1 mburystom
zagranicznym (w 2016 r. odpowiednio 33,2 min i &mn). Najwkcej
noclegbéw, podobnie jak w | potroczu ubiegtego rokuglzielono w
wojewodztwach matopolskim (5,9 min) i zachodnioposkan (5,3 min).
Warto zwroct uwag na silp koncentragy noclegéw w powyszych
wojewddztwach, na ktére przypadalo 31,8% noclegdaziaionych
turystom, 41,2% noclegéw udzielonych turystom zaganym oraz 29,4%
noclegbw udzielonych turystom krajowym. Nagkézy wzrost liczby
udzielonych noclegbw w stosunku do analogicznegoesak 2016 r
odnotowano w wojewoddztwie: lubelskim (o 11,3%), kagbackim (o
10,7%), pomorskim (o 10,2%), a jedynie w wojewodatwodzkim
odnotowano spadek (o 6,0%).

W ciggu pierwszych szeiu miesecy 2017 r., w obiektach hotelowygh
udzielono 21,2 min noclegbw, a w pozostatych olziekt14,0 min (w 201§
r. odpowiednio 20,0 min i 13,2 miIn). Napeej noclegbw w omawianyn
potroczu udzielono w hotelach — 17,8 min, zaktadaotirowiskowych — 4,9
min, aésrodkach wczasowych — 3,2 min, innych obiektach lbatgch — 2,5
min i csrodkach szkoleniowo-wypoczynkowych — 1,5 min.

153
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Tablica 3. Korzystanie z turystycznych obiektow noclegowych i dynamika zjawiska w stosunku
do I pélrocza 2016 r.

Turyici korzystajacy Udzielone noclegi Wynajete pokoje®

Wojewbdztwa VI I-VI IVI
Wty 2016=100 s 2016=100 WS | 2016=100
POLSKA 14 2457 106,7 3512011 106.1 12 877.3 1045
Dolnoslaskie 15552 113.0 39367 1085 13198 1033
Kujawsko-pomorskie 5922 1101 19038 108.8 4847 107.4
Lubelskie 4426 113.8 8751 1113 3325 109.6
Lubuskie 2086 107,7 543,0 104.1 252,09 111,0
Lodzkie 593.1 97.0 10233 940 338.8 95.6
Matopolslie 22290 105.0 5 889.6 103.0 19705 1035
Mazowieckie 2384.1 106.6 41008 1084 24023 1059
Opolskie 1949 1055 4077 1084 169.6 1129
Paodkarpackie 5263 1125 13873 110.7 4035 1134
Podlaskie 2083 104.6 307.3 106.7 216.8 112.9
Pomorzkie 11573 110.7 31645 110.2 1065.0 1082
§laskie 1183.1 109,2 26339 107.3 10521 105.8
gwie_tok:rzysk_ie 2799 100.6 7719 101.2 276.6 101.4
Warmifisko-mazurskie 5286 100.7 11574 100.2 4777 100.0
Wielkopolskie 2110 100.2 15982 102.1 §18.4 98.9
Zachodniopomorskie 10694 104.6 53023 1041 10960 985

*dotyezy tyike hoteli, moteli pensjonatow i mnych ebiektaw hotelowych

W pierwszym potroczu 2017 roku w pokojachsgonych i kwaterach
agroturystycznych posiadaych 10 lub wgcej miejsc noclegowycl
udzielono 1 129,7 tys. noclegow, z czego 941,6Wypokojach gécinnych
i 188,1 tys. w kwaterach agroturystycznych (w 2016dpowiednio 936,5
tys., 760,4 tys. i 176,1 tys.). Turystom krajowyrdzielono 1 010,1 tys
noclegéw, a zagranicznym 119,6 tys. (w 2016 r. adednio 869,7 tys.
66,9 tys.). W porownaniu do analogicznego okresu reku 2016
zaobserwowano wzrost liczby korzystjch z tego rodzaju obiektow (p
15,6%) oraz liczby udzielonych noclegéw (o 20,6Btphpier wykorzystania
miejsc noclegowych, w | pétroczu 2017 r. dla pokmécinnych wyniost
20,9%, a dla kwater agroturystycznych 11,0% (w 20l@&dpowiednio
17,9% i 10,2%). Naley jednak pamita¢, ze | potowa roku nie obejmuijg
dwdch wakacyjnych miesty, lipca i sierpnia, w ktorych gaie znaczenie)
niehotelowej bazy noclegowe;j.

\1%4
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Wrykres 5. Turysci i udzielone im noclegi w turystycznej bazie noclegowej
w I polroczu lat 2010-2017 (w mln)
min 40
[ 33.2
33 332
296 [ ]
30 - 377 ==
26,1 26,1 e
25 +-230 24:0 1 " 1 s .
] 0,0 1.2
20— F i i ) 17,5 — 5
15 3.3 4.1 5 - N 134 142
I 123 v — » 1 120 [ L
o o |42 144 132 1T
10
11,0
10.4 d
. r g6 B
34 ale 72 715 e
I-WI2010 I-WI2011 I-WI2012 I-VI2013 I-VI2014 I-WIZ01F I-VI2016 I-VI2017
Cneclegi turystéw - ogdlem [ noclegi turystéw w obiektach hotelowych
=@=turysci korzystajacy - ogolem ==rturysci korzystajacy w obiektach hotelowych

7.3 Analiza rynku bazy noclegowej — rynek lokalny

Ogdlna
charakterystyka
rynku hotelowego w
todzi

Rynek hotelarski jest bardzo atrakcyjny dlas@ohotelowych, poniewa
liczba nowych obiektéw w todzi zeksza s¢ srednio co 2-3 lata. Gaie
hotelowi maj wystarczaica duzg baz, z ktdrej mog dokonywa
szerokiego wyboru najlepszego hotelu. Ta sporddicdbija s rowniez na
proponowanych niskich cenach w hotelach. Nowo pajast obiekty mnigj
pozytywnie odbijag sic na wynikach funkcjongrych juz hoteli, ich
inwestorach i wiécicielach. Najwgksze udziaty w rynku hotelarskim w
todzi map obiekty 3-gwiazdkowe mierzone $#icia miejsc noclegowychj
jak rowniez liczne obiekty nieskategoryzowa#wiadczce ustugi hotelowe}]
Liczba obiektéw 4-gwiazdkowych jest "nieproporcjored do istniejcej
catej bazy, w poréwnaniu z innymi miastami w krafunalizy i powstajce
nowe inwestycje pokazajjednak, ze na rynku jest nadal miejsce pa
markowe hotele o ile nie eHdzie nieprzewidzianych okoliczéc
gospodarczych w kraju. Badania trendéw na rynkgpé@cyjnym pokazuj
ze Wiekszas¢ rezerwacji w obszarze CORPO dokonywanych jestegiath
hotelarskich, tym samym nowe obiekty zminimalizsjvoje stabe wyniki
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Analiza konkurencji Eaaiza Nl dasien
obiekty w Pensjonat Europa Nocleg Greys
T . . niaca Mroga Dolna
najbli zszej okolicy| ostel XA, AW
miasto Brzeziny i Olsza
. . Plichtéw —
gmina Brzezmy Gospodarstwo  Agroturystyczne
"Przystan"”
BH Teolin Paprotnia
72
Natolin
Bronowice
Hotel nad Mrogg Rochna Hotelik Mawi
Centrum Sportowo = Rekreacyjne Matczew .

\/ Osrodek Wypoczynkowo

. Szkoleniowy Relaks

Stary Folwark

Strramhnezewirs

1 .
Bedori-Wies Pokoje pracownicze ’ﬁ’-
Bedorn 76

Przykoscielny Jandwka

Koluszki

[}
Wiecejzdjet

Lokalizacja:
* 25 km od todzi midzy Brzezinami a Koluszkami
* naterenie Parku Krajobrazowego Wzniédiédzkich

* nad zalewem i rzekMroga, wsrod lasow
Hotel nad Mroga

Rochna Hotel nad Mrog oferuje pokoje w dwoch standardach. Hotel 3* qrakoje

typu ,Economic” w Pawilonie Pilawa (10m od budynkotelowego). W
Hotelu znajduj si¢ 22 pokoje dwuosobowe z mwvoscia wykorzystania
przez jedn osole oraz jeden pokdj typu LUX, natomiast w Pawilor
posiada 12 pokoi dwuosobowych.

ie

Hotel zapewnia pelnobstug szkolaé, konferencii, imprez integracyjnych
oraz okolicznéciowych. Oferuje zaplecze noclegowe dla 70 osobe cale
konferencyjne oraz salrestauracyjp Dodatkowo do dyspozycji oddaje
prawie 5h terenu zielonego.
Osoby praggce aktywnie sgdzi¢ czas mog sprobowad swoich sit w:

» kajakach i rowerkach wodnych

* rowery goérskie

» nordic walking

» siatkdwka plaowa

* base
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Ceny pokoi od 60 — 165 zl/ospha noc.
W restauracji mieszageej do 100 oséb hotel organizuj
*  Wesela (200 z/osoba)

e Chrzciny

* Komunie

» Spotkania rodzinne
o Studniowki

» Bankiety

Do dyspozycji géci teren zielony nalecy do Hotelu, gdzie organizujees|
imprezy biesiadne przy grillu lub ognisku.

Stary Folwark

Lokalizacja:

Stary Folwark znajduje siw miejscowdci Tworzyjanki w gminie Brzeziny
kilkanascie kilometrow od todzi w pohtu drogi krajowej nr 1 i stacji
kolejowej Koluszki. Usytuowany jest na obzaeh wsi, w jej potudniowot
wschodniej cgsci, przy samym lesie. Malowniczo paélmny, w samym
centrum Polski XIX-wieczny obiekt architektoniczrgbudowany przez
niemieck rodzire Shleier. Obecnie petni r@lnowoczesnego kompleks
gastronomiczno-hotelarskiego z funkcjpsrodka szkoleniowego. Stal
Folwark wtopiony jest w klimat dobrej tradycji i actwa natury.

Nocleg w Starym Folwarku to bardzo dobre rogenie dla
zorganizowanych grup wycieczkowych. Padaie obiektu w samym serq
Polski umaliwia dostp do wkkszdci turystycznych atrakcji i utatwig
zaplanowanie zwiedzania.
Pokoje gécinne zostaly urdzone w staropolskim stylu, zgodnie z trady
pokoler. Zapewniag odpoczynek i relaks na najaszym poziomie. W
wyposaeniu oferuje tazienk prysznic, wygodne fka i bezptatne wi-fi.
Ogdlna liczba miejsc noclegowych: 60 (ogdina licpb#oi: 20)

Istnieje maliwo$é¢ zakwaterowania dodatkowo do 200 osdb w obiektag
najblizszej okolicy.
Na terenie Folwarku jest bezptatny parking na J&fiecchodéw osobowych
natomiast j&i jest organizowana impreza eventowa, to przygofev
specjalny parking na maksymailnie 400 pojazdow.
Wesela 200 zl/osoba pokdj 2 osobowy dlacy®0 zt/osoba, apartament d
nowazencow w cenie.

Gitowng atrakcy jest Stajnia Stary Folwark. Stary folwark jestamgatorem
intensywnej nauki jazdy konnej przygotowtg uczestnikow do aktywneg
uprawiania turystyki konne;j.

Na wszystkich kochagych jazéd w terenie czekaj malownicze okolice
Brzezin: rozlegtegki i lasy, urokliwe doliny i tagodne wzniesienia. Zima

kulig z pochodniami i ogniskiem.

Istnieje maliwos¢ spedzenia ferii zimowych i letnich w siodle, wgia

udzialu w obozach jelzieckich, rajdach konnych lub przejechania
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Dodatkowy atrakcy jest maliwos¢ wynagcia kortu tenisowego, ktory jest
usytuowany w gsiedztwie Starego Folwarku.

Wiecej zdjec

Gospodarstwo
Agroturystyczne
"PRZYSTAN"
W ofercie: pokoje 3 osobowe z tazignk TV, kuchnia z petnym

wyposaeniem do wydcznej dyspozycji g&i, sala konsumpcyjna na 40
0s6b z zapleczem kuchennym i sanitarnym, orgardziaeprez w plenerzeg
nad wod (ognisko, grill, vedzarnia), altany do konsumpcji iniza, dla géci
mozliwos¢ wedkowania (karp, lin, amur, totpyga), spokoj, atiowa cisza,
zdrowe powietrze, atrakcyjne ceny.

-
Wiecej zdjet

NOCLEG GREYS
Pensjonat oferuje 15 miejsc noclegowych w pokojatazienkami.

W pokojach: bezprzewodowy deptdo internetu (Wi-Fi), aneks kuchenny:
czajnik bezprzewodowy, lodéwka, kuchenka indukcyjgarnki, patelnia
talerze, sztuczce, itp. fpael. Wyposaenie tazienki: prysznic, umywalkd,
WC, reczniki. Do dyspozycji G&ci mikrofalowka, zelazko, deska dg
prasowania, parking bezpfatny, sklep spuczy na terenie obiektu. W
catym obiekcie obowgzuje bezwzgidny zakaz palenia.
Do szpitala miejskiego w Brzezinach 1 km.

t6dz w odlegtacei 21 km.

Cena 40 zl/osoba za dob
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Osrodek
Wypoczynkowo-
Szkoleniowy Relaks

dz. 143, gmina Brzeziny

Wiecej zdjet

Lokalizacja
ROCHNA- miejscowd¢ letniskowa nad rzek Mroga w odlegtgci 25
kilometrow odtodzi, 4 kilometry od Brzezin iKolesk (woj.

todzkie). Potaona 1 kilometr na wschdd od drogi Brzeziny-Koluszki
Miejsce wypoczynkowe szczegOlnie popularn@dd mieszkacow todzi,
Brzezin i Koluszek. Powstato po Il wojniaviatowej, z wykorzystaniem
najbardziej atrakcyjnych terenéw. W wyniku ¢pienia rzeki Mrogi
powstaly tu zalewy "Bogdanka", "Rochna", Lisowic®toczona giknymi
lasami lsciastymi o bogatym podszyciu i runie.skid starego drzewostanu
liczne drzewa é&dace Pomnikami Przyrody (eBy ilipy drobnolistne ),
Znacznym urozmaiceniem krajobraza wawozy, parowy iliczne glazy
narzutowe. Znakomite miejsce dlacdkarzy oraz osob uprawigjych
turystyke piesz lub rowerowy.

Zakwaterowanie- okoto 100 miejsc noclegowych w diwvfexinopgtrowych
budynkach. Pokoje 2 i 3 osobowe z balkonami i fazaeni. W budynku
stotowki znajduy si¢ sale umaliwiajace prowadzenie zgj w przypadku nie
sprzyjapcej pogody ( gry i zabawy, tenis stotowy, spotkamigktady ).

Rodzaj: Liczba: Cena min: Cena max:
R EE R R RS
2-pzobowe: 20 65 =t 90 =z
3-ozobowe: 20 7ozt 90 =z

za nocleg od 25z

Ceny noclegéw uzakeione od iléci os6b i dtugéci pobytu.
Catodzienne wygywienie w budynku stotowki i sal
Mozliwos¢ organizacji przyj¢ okoliczngciowych, wesel,
imprez plenerowych.

Obiad 12-20 zt.

Catodzienne wiyywienie 25-40 zi.

Na rozlegtym, ogrodzonym terenigrodka znajduje si plac zabaw dla|
dzieci, boiska do gry w pitknazna i siatkows oraz miejsce wyznaczone pqd
ognisko. W pobliu jest hotel "Nad Mrog' i restauracja "Fregata". Bp
zalewie "Rochna" mma pltywa& sprztem wodnym ( wypgyczalnia
kajakéw i roweréw wodnych ) oraz toéviyby (PZW Brzeziny).

bankietowych.
bankietow

=
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Wiecej zdjet

Zalety Pensjonatu:

Bardzo dobry dojazd (autostrada A2)

Pokoje 2, 3, 4 osobowe z fazignkTV — 17 miejsc noclegowych

Internet Wi-Fi

Kuchnia wegetarigska i bezglutenowa

Nowoczeénie wyposaona kuchnia i dka jadalnia

Sauna fiiska

Sitownia i zagcia fitness

Sala z lustrami do Ze§ grupowych, wyposana w pitki rehabilitacyjne
hantle i maty

Duzy ogréd z dwiema zadaszonymi altanami

Grill ogrodowy

Ogrodzony parking strzeny

Woda z filtra z odwrécanosmoz

Mity i kompetentny personel

Do dyspozycji haszych goi oddajemy 6 pokoi ugdzonych w kwiatowym
klimacie, dla 17 oséb. Standardowe wyp@sae pokoi obejmuje taziegk
telewizor oraz bezprzewodowgke internetowe.

Standardowa cena pokoj 120 zt/ za pokdéj dobashemlania, zéniadaniem
160 zl/dole za pokgj.

Pensjonat Europa
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Pokagj Cena

1-0s0bowy Z fazienks 1530,00 zt
2-osobowy z tazienka ~— 1260,00 zt/ osoba
3-osobowy Z tazienka ~ 1170,00 zt/ osoba

4- osobowy 7 tazienka 1080,00zt / osoba

Warsztaty weekendowe — 3 dniowe ( 2 noclegi)

Pokdj Cena

1-osobowy Z fazienks 480,00 zt
2-osobowy Z fazienka 440,00 zt/ osoba
J-osobowy Z fazienka 420,00 zt/ osoba

4-osobowy z tazienka 400,00z osoba

Suplementacja dobrana indywidualnie przez lekarza: doptata 100-200 7t

ODPLATNIE OFERUJEMY:
badanie zywej kropli krwi 40 min. 95,00 zt
platforma Schumanna 30 min. 30,00 z
zabiegi kosmetyczne nanotechnologia 80,00 — 200,00 zt/ osoba
technika decoupage zajecia-4 godz. 100,00 zt/ osoba

Stawka za wynajem
sali konferencyjnej

Podczas analizy odpowiedzi dotycych stawek za wynajem sali, pma
zauway¢ duze podobiéstwo pomedzy poszczegdllnymi wojewodztwami.
Przyktadowo, czterogwiazdkowy hotel z wojewddztwaatopolskiego
oferuje sa} na 30 os6b za 60 PLN za godgziftub 300 PLN za dzi§ oraz
duzg sak (80 osbb) za 100 PLN za godgifiub 600 PLN za dzi®. Jak ta
oferta wyghda na tle typowegosoodka konferencyjnego w wojewddztwie
t6dzkim? Ché obiekty dzieli wiele kilometrow, ceny w profesjongm
centrum konferencyjnym w todzi ksztalupic bardzo podobnie: 50-6
PLN za saj do 25 oséb oraz 100-200 PLN zaes#d 70 0soOb.

=

Wsréd nadestanych ankiet foczesto powtarzaj sic sumy oscylujce w
granicach 40-60 PLN za godzinW wojewoOdztwie slaskim w hotelu
trzygwiazdkowym za wynajem sali konferencyjnej dd 4séb z
wyposaeniem zaptacimy 40 PLN za jegdgodzire lub od 180 do 300 PLN
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za caly dzia. Takie stawki znajdziemy tew wielu obiektach z innyck
wojewodztw, w tym w Wielkopolsce, na Pomorzu, ndriym Slasku czy w
wojewddztwie lubuskim.

W wielu przypadkach stawkigspodobne, ch® nie zawsze tak jes

Najczstszym czynnikiem wplywafym na cea sali jest przede wszystkim

lokalizacja i jej standard. Dobrze widt na przyktadzie Poznania, gdzie
wynajem pomieszczenia na 60 oséb w znanym obiekaptacimy okoto

180 PLN za godzin W stolicy wojewddztwa wielkopolskiego bé

problemu znajdziemy jednak sale od 40 PLN za g@dzin

W Warszawie najwgicej za sal zaptacimy w luksusowych hotelach, wiele
nich zlokalizowanych jest w centrum miasta. Cergstz zaczynaj sie od

100 PLN za godziy) klient more jednak liczy na profesjonaln obstug,

poza tym konferencje w znanym obiekcie teksizy presti. Tak samo jes
w innych duych miastach, takich jak Gdsk, Krakow, czy Wroctaw.

Wszystko sprowadzaesdo standardu i popularém obiektu — im wyszy,

tym wieksza stawka za godzinDlatego rynek konferencyjny jest bardy

zréznicowany — w tym samym mieie znajdziemy salza 40 PLN, jak i 10(
PLN i wiecej za godzie.

Najtansza sala: 30 PLN za godzin
Najdrazsza sala: 180 PLN za godgin

Rynek obiektow
weselnych w Polsce

Charakterystyka obiektéw weselnych uczestniecych w badaniu

Znaczca liczba obiektéw weselnych bigych udziat w badaniu, boza
24,37%, znajduje siw woj. mazowieckim. Silnie reprezentowargetakze
obiekty z wojewodztw matopolskiego (15,97%) i wigiolskiego (15,13%)
w dalszej kolejnéci za& te pochodzce z dolnélaskiego(10,08%)
zachodniopomorskiego (6,72%). Pozostate dée@eawojewodztw to ji
tylko od 0,84% do 4,20%. Mma zatem przypuszozaze najwecej
obiektow weselnych znajduje ¢siw duzych aglomeracjach lub w ic
bezpdrednim gsiedztwie.

Ponad potowa zapytanych obiektéw to hotele i reatge hotelowe
(55,56%). Patace, dworki czy zamki stangwi7,95% obiektéw, domy
weselne — 10,26%, restauracje — 9,40%, z kola,immiej typowe obiekty

— zaledwie 6,84%. Takie zestawienie z@éwiadczy¢ 0 sporym znaczenill

zaplecza noclegowego podczas wyboru miejsca nalevéae badaniu nig
byly brane pod uwagstandard obiektéw ani ich wielk@
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LOKALIZACJA OB[EXTOW
WESELNYCH /f

Blisko ¥ ankietowanych obiektow weselnych dysporsgg o pojemnéci
od 51 do 200 oséb (przy czym sale zdolne péoiieod 51 do 100 os
stanowj 21,85% rynku, od 101 do 150 os. — 26,05%, a oddib200 os.
24,37%). Dane te wyfaie wskazuj, ze Polacy w zdecydowang
wiekszasci organizuy wesela nieprzekraczgje 200 uczestnikbw, zatem fjo
wiasnie takie obiekty $najczsciej rezerwowane na okoliczéiowesela.

—

Jednym z pyta chetnie zadawanych przez przyszie pary miode, zarax po
wielkosci sali weselnej, jest liczba miejsc noclegowych%®2 badanych
obiektow zapewnia nocleg maksymalnie 5@ajom. Kolejne 25% pomiei
jeszcze raz tyle, czyli do 100 @i. Do 150 os6b przenocuje tylko 8,620
obiektow. 18,10% jest w stanie port& nawet 200 uczestnikow imprezy,
jednak miejsca dla wkszej liczby géci zdecydowato gi zapewnt jedynie
4,31% obiektow weselnych.

©

Podsumowujc, polowe rynku weselnego stanoaviobiekty mate isrednie
posiadajce w swojej ofercie do 100 pokoi oraz sale bankietonogce
pomigci¢ do 150 os6b. Takie pmizenie zwykle nie pozwala np
przenocowanie kalej osoby zaproszonej na uroczystgednak zadowalg
wiekszas¢ przysztych matonkéw. Najwyraniej czs¢ gosci z fatwdcia
znajduje nocleg na wiagrreke, korzystagc z ustug okolicznych hoteli lul
goscinndsci rodziny.

WYKRES I CHARAKTERYSTYRA
BAZY NOCLEGOWES W OBIEKTACH
|'J'l ||_ 3;.]‘. |"1r ?."_pll1l

Tha posc moze pomiescic Fanstwa baza noclegoem?
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Polityka cenowa i obt@enie obiektow weselnych

Wiekszag¢ obiektow w cigu roku organizuje mdzy 21-40 imprez
weselnych (31,09%). Kolegnznaczig grupe stanowi obiekty organizujce
nieco mniej uroczystei, czyli 11-20 wesel (25,21%). Maksymalnie
wydarzé rocznie deklaruje 17,65% badanych. Obiekty, ktdesz sic
spor popularndcia i wyprawiap od 41 do 60 wesel, stanawi5,13%
respondentow. Obiektéw organizajych jeszcze wksz liczbe eventow
jest 7,56%. Ponad potowa badanych organizujecwyv swoim obiekcie
weselesrednio co 2-3 tyg., jednak nie jest to maksymalozbb przygc,

jaka mozna osjgnaé.

10

—

W 2017 r. zdecydowana wkisza¢ obiektow — 46,02% — przewiduje
wyprawic tyle samo wesel, ile w roku ubiegtym. 26,55% prizieye
zorganizowa ich nieco wgcej. Taka sama liczba respondentpw
przypuszczaze liczba uroczystwi znacznie wzrgnie.

Cena za osabw blisko potowie obiektow (46,02%) ksztattuje snicdzy
151 a 200 zt. 28,57% badanych koszt ten szacugo meej, miedzy 101 a
150 zl, z kolei powyej 201 zt od gécia deklaruje tylko 16,81%
respondentéw. &edniajc, wigkszagsi¢ badanych sal weselnych ksztatty
cennik w granicach 150 zt za ogolDbiekty, ktére posiadajtaky ofert,
mog liczy¢ na zainteresowanie blisko 80% klientéw, co znaxzzmiicksza
ich szang na wypetnienie wolnych terminéw na wesela i innezive
uroczystdci.

e

—

Najwiecej wesel odbywa siw czerwcu, sierpniu i wraiu (powyzej 72%)
— a zatem w Polsce hotdujes sradycji, by bra slub w miesiacach z ,r" w
nazwie. Mniej wesel jest w lipcu (54,62%), traktowm jako okres
urlopowy i najwyraniej niesprzyjaicym organizowaniu przgé weselnych.
Maj i pazdziernik to take mato popularne miegie na celebragjszczscia
nowazencOw, jednak najmniej przg¢ organizuje & w kwietniu i marcu
oraz miesicach zimowych. Na ten czas poleca sitascicielom sal
obnizenie weselnego cennika oraz zapewnienie dodatkowirelkciji, ktére
mogtyby skust przysztych matonkow.
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Dla wielu wi&cicieli sal bankietowych, przgfia weselne oznaczajnie

tylko zysk ptymcy z samego przygia, ale i z obleenia miejsc
noclegowych. Obiekty dysporygie zapleczem noclegowym mpgieszy

si¢ licznymi rezerwacjami pokoi — nawet na 8y niz jedrg noc. 25,57%
gosci decyduje si przedhiy¢ swoj pobyt o kolejne noce, czyli pozaosta

obiekcie minimum 2-3 dni.

Diuzszy odpoczynek po weselnej uroczystomoze okaza sie dobrym
pomystem. Jak wynika z badania, Polacy na weselagtietniej bawg sie

do godz. 4:00 (50,42%). Do godziny 5:00 — 27,73%jeszcze dizej

swictuje nawet 10,92% goi. Zaledwie u 5,88% par imprezarfazy st o

3:00 nad ranem.

Najnowszy trend —$lub w plenerze!
W roku 2015 polskie prawo zezwolito na udzielaslidboow cywilnych poza

Urzedem Stanu Cywilnego. Umniliwilo to narzeczonym organizagi
z&lubin rodem z hollywoodzkich filméw. Malownicze par oraz
stylizowane pomieszczenia hotelowe stagie coraz popularniejszym
miejscem sktadania przyg matenskich. Wychodac naprzeciw
panugcym trendom, 284,87% badanych obiektéw udtievia narzeczonym
organizacj u siebie zaréwno wesela, jaksiubu. By jeszcze bardzie
urozmaict polslks tradycg, 52,94% zapytanych obiektow zdecydowale (si
umiesci¢ w ofercie przygcie w plenerze. Chopogada lubi zaskakiwapary
coraz clgtniej decydyy sie na to oryginalne rozweanie.

Dziatania marketingowe w promocji sal weselnych

Jak wiadomo, konkurencja nipi. By zdoby klientow weselnych, nahy
jak najszybciej dotrzedo nich ze swaj propozycy. Wedtug respondentoy
najskuteczniejsgmetod, docierania z ofegtdo przysztych par mtodych jest
internet. A 50,85% obiektow tywa tego nargzia do pozyskania goi
weselnych. Marketing szeptany wykorzystuje 36,448&6amych, z kole
11,86% obiektow stawia na swojmarke lokalng. Nosniki reklamy
zewretrznej czy reklama w prasie praktycznie nig \®ykorzystywane
Prawdopodobnie ze wzglu na szybk& i wygode przeghdania ofert
zdobywanie klienta definitywnie przeniostoesflo sieci. To wianie w

=
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internecie rozgrywa i najwicksza walka o klienta weselnegq.
Zdecydowanie wiksze szanse na zwgstwo w tym starciu ddzie miat
obiekt o lepszych i nowocgeiejszych nargdziach marketingowych.

WYKRES 3. NAJSEUTECZNIEJSZE METODY
POZYSKIWANIA GOSCI WESELNYCH

%, . n M
i % %’ﬁ‘% "if?aﬁ

-Fm:fﬂlIli 'Pﬁmna -pmm'ﬂ
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A jakie zatem s najskuteczniejsze dziatania marketingowe w sigci?
Wigkszas¢ badanych na pierwszym miejscu wybiera reklamowaiiena
portalach weselnych (np. SalaDlaCiebie.pl). Na tinugniejscu uplasowah
si¢ coraz bardziej popularne serwisy spoteézimwe (np. Facebook), a#d
za nimi znalazlo si pozycjonowanie firmy w wyszukiwarce Google.
Znacznie mniejszym zaufaniem cigsi fora internetowe typu kafeteria.f
i kampanie Google AdWords.
WYKRES 4. NAJSKUTECEZNIEISZE METODY

POZYSKIWANIA GOSCI WESELNYCH
W SIECT INTERNETOWEJ //f

—
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Planowane wydatki na dziatania promocyjne
Na catgciows reklang sal weselnych kwetdo 500 zt rocznie przeznacza
ok. 20,69% obiektow. Ponad 41,38% dysponuje kwayzsz, od 501 do
2000 zt rocznie, a 26,72% operuje kwatawet od 2001 zt do 5000 gt
rocznie. 11,21% obiektow inwestujeodki powyzej 5001 zt rocznie. Jak
wynika z badania, kwoty przeznaczane na marketiagytyjny z roku n3
rok 4 coraz nisze, a praktycznie wszystkie dziatania promocyjolgyace
sal weselnych przeniostyesilo sieci.

N

Chat obiekty deklaryj efektywnadé swoich dziatda reklamowych w sieci
budzet przeznaczany wygznie na ten cel, wedtug 74,56% badanych w rpku
2017 pozostanie bez zmian. Blisko potowa resporiderit7,86%) szacuijé
swoje roczne koszty promocji w interneciegdry 501 zt a 2000 zt. 23,93%
deklaruje mniejsgz kwote — do 500 z, z kolei 21,37% wkiszz — od 2001 zi

42




Operat szacunkowy prawa wiagnbutamkowego udziatu 4/6 ¢fti do nieruchoméri gruntowej zabudowanej — Tworzyjanki,
dz. 143, gmina Brzeziny

do 5000 zt. Do 10 000 zt wydaje tylko 4,27% zapytdm z kolei powyej
tej kwoty — 2,56%.

23,68% obiektow weselnych, bigr pod uwag korzysci, uzyskiwane za|
pomoa marketingu internetowego, zdecydowatce sv nowym roku
zwiekszy¢ budzet na ten cel.

Jednym z najskuteczniejszych ngitzi marketingu internetowegaq portale
brarrowe. Z roku na roku powstaje ich corazedj, nic wigc dziwnegoze
wilasciciele obiektéw, zmuszeni wybraaledwie kilka z nich, postawieri §
przed trudnym wyborem. Jak wynika z badania, podgjmwspotprag z
portalem weselnym, obiekty najsziej kierup sie: cery za reklam
(72,03%), widocznizia w wyszukiwarce Google (61,02%), wysokim
miejscem wywietlania reklamy w portalu (59,32%) oraz odwiedpétia
serwisu (22,88%), a tak jego mark i rozpoznawalnécia, aktywnGciag w
social media czy ustugami dodatkowymi, np. artykutaNie byty natomiast
szczegOlnie istotne takie kryteria, jak sprawnaugesklienta czy posiadane
doswiadczenie.

Wigkszas¢ zapytanych obiektéw rocznie decyduje sia wspOtprag z 7
portalami weselnymi. Do najpopularniejszych ngleSalaDlaCiebie.pl
75,42%, GdzieWesele.pl — 69,49%, SaleWeselne.cof®,61%, Lokale-
wesele.pl — 39,83%, PlanujemyWesele.pl — 31,36%aNgaVesele.pl —
27,12% oraz WeselezKlasa.pl — 22,88%.

WYKRES 5. NAJPOPULARNIEJSZ
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Cenionezrédia informacji o panacych na rynku trendach, zaréwno dla
wiascicieli sal weselnych, jak i par organizoych swoje wymarzong
przyjecia, stanowj blogi slubne. 8,33% obiektéw bigcych udziat w
badaniu, nowinki weselne wyczytuje na stronie Bhedpl. Dodatkowo
zdecydowana wksza¢ badanych deklarujege regularnie przeszukuje &ig
w celu uzyskania informacji dotygzych organizacji imprez weselnych bgz
wskazania konkretnego portalu.
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Kluczowe kryteria wyboru obiektu weselnego przez kéntow

Wedtug naszych respondentéw, miode pary podczamugivgn idealnego
miejsca na wesele bippod uwag przede wszystkim cenestetyk sali, jej
wielkos¢ oraz lokalizagj obiektu. Mniejsze znaczenie przy wyborze ma
baza noclegowa czy mldwosé korzystania z ustug dodatkowych, aAal
marka lokalu. Zatem aby przygna¢ potencjalnego klienta, trzeba przede
wszystkim dysponowakorzystry cery, sab dopasowas do liczby osob
urzadzory estetycznie i w dobrej lokalizacji.

Chat na pierwszy rzut oka wydajecsize to sporo kryteriow, kiagt nacisk
tylko na wybrane elementy, rowiienozna zwekszy¢ szang na dodatkowe
przyjecie. Warto podpyia narzeczonych, co jest dla nich najwigjsze, a
nastpnie przedstawito w mazliwie najkorzystniejszymwietle.

Ustugi dodatkowe wzbogacajce oferie weselr

Szukagc wymarzonej sali weselnej, narzeczeni spotyksig z wieloma
podobnymi do siebie ofertami. Co zatemamavptyrgé na ich ostatecan
decyzp? Jak mowg — diabet tkwi w szczegoétach. Warto zaproponéwya
parom c@ wiecej niz miejsce do taca czy syty positek.

Respondenci wskazalize narzeczeni najegciej pytap o takie ustugi
dodatkowe, jak: dekoracja obiektu, specjalne ceokoi dla gdci
weselnych, apartament dla nawedcow, atrakcje kulinarne, mbwosé
zmiany ustawienia stotéw oraz miejsce zabawy diadilzT akie propozycje
jak wynajem samochodu, fotobudki, fajerwerki czyngoltantslubny nie
cieszyly s¢ az tak duym zainteresowaniem przyszitych naweacow.

W przypadku atrakcji kulinarnych dym zainteresowaniem cieszylyes
tradycyjnie stot wiejski, drink bar, pieczone pkosilb dzik oraz fontanng
czekoladowa. Jako kulinarne atuty postrzegasmetakze stoty owocow,
candy bar i live cooking.

Outsourcing ustug

Umieszczajc w ofercie weselnej atrakcje dodatkowe, nie waoaniczé
sig wytacznie do ustug, ktore obiekt i zapewrd samodzielnie. By
zackci¢ pary do organizacji przyfia, coraz cgciej wiciciele sal
decyduj sie na wspotprag z firmami zewgtrznymi.

Jak wynika z badania, obiekty weselnetole korzystaj z ustug fotografa
kamerzysty (75,25%), zespotu muzycznego (74,28%koKhc|i wretrza
(35,64%), wodzireja (32,67%) oraz nagtenia sali (24,75%). Znacznie
utatwia to parom organizacfwojego przyjcia.
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Wieckszas¢ klientdbw naszych respondentow to osoby miegsdajw tej
samej miejscowkei, tym samym albo gsiednim. Stanowdi oni 73,73%
wszystkich klientow. 26,27% klientéw to osoby zyeh cz:sci kraju. Warto
zatem ukierunkow@ swop reklane lokalnie, a take lokalnie <
pozycjonow& — jednak niekoniecznie ogranicz@jsk tylko do jednegq
miasta.

8. OKRESLENIE WARTO SCI NIERUCHOMO SCI ZABUDOWANEJ
8. OSZACOWANIE WARTO SCI NIERUCHOMO SCI W PODEJSCIU DOCHODOWYM

Przedmiotem analizy jest nieruchofd@runtowa zabudowana budynkiem hotelu, w ktérynh 1€s
pokoi facznie 23 miejsca noclegowe:

Tabela nr 1 Zestawienie liczby pokoi oraz liczby miejsc nodegych

Liczba miejsc

Typ pokoju Liczba pokoi | noclegowych w
danym pokoju
Pokdj 1 osobowy 1 1
Pokoj 2 osobowy 5 10
Pokdj 3 osohowy 2 6
Pokoj 4/5 osobowy 1 4
Apartament 1 2

oraz jedna sala konferencyjna do 60 oséb, restairac ktérej to mana zorganizow& imprez
okolicznaiciowa na maksymalnie 100 os6b. W budynku réwnieydzielone pomieszczenie kawiarni
oraz pomieszczenie rekreacyjno-wypoczynkowe w feragrodu zimowego oszklony taras w ktorym to
znajduje s} bilard. Ponadto na terenie nieruchduaiogrill-bar ,, pod kozami” gdzie serwowane s
potrawy z grilla, piwo, napoje chiogize, kave, herba¢, ciastka, lody. Atrakej baru g pasce s¢ kozy
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na pokrytym traw dachu. W pobfiu znajduje s rOwniez miejsce wyznaczone na ognisko. Walory
krajobrazowe terenu powadapa wykorzystanie potencjatu terenu na organizésvianprez terenowych.

8.1. Oszacowanie wartsci prawa wlasngci do zabudowane] dziatlek gruntu o numerach

ewidencyjnych 143.

Oszacowanie warfoi rynkowej przedmiotowego hotelu nggit podegciem dochodowym metad

zyskow.Zrodtem informacji o wysokai dochodow z nieruchomdoi beda dane rynkowe. Ze wzgllu na
cel wyceny Biegty nie miat midiwosci wgladu w dane z dziataldoi hotelu.

A zatem oszacowanie DON — u ngtna podstawie badahoteli podobnych, przy czym zosgan
wprowadzone korekty za wzglu na rénice zwekszapce lub zmniejszaie dochdd operacyjny netto.

8.1.1. Oblagenie w hotelach.

Polskie obiekty noclegowe raglzobie coraz lepiej. Ich obtenie w 2017 r. wyniosto 35,6 proc. W
analogicznym okresie w 2016 r. byto to 34,3 proa. pbpularnéci zyskaly zaréwno hotele jak i nie
hotelowa baza noclegowa: schroniska, zaklady uzdikmwe czy érodki wczasowe. Stopie
wykorzystania miejsc noclegowych w obiektach hotsich siegnat 36,7 proc. (w | pot. 2016 r. - 35,7
proc.), a w calej pozostalej nie hotelowej bazielegowej - 34 proc (w | pot. 2016 r. - 32,5 proc).
Informacje podat Gtéwny Ugd Statystyczny.

8.1.2. Okreaslenie przychodu dla przedmiotowej nieruchoméci

Szacujc przedmiotow nieruchoméc Biegly zatayt, iz bedzie ona generowata przychéd zaréwno
z wynajmu pokoi dla trzech grup klientow — kliertalywidualnego, klienta firmowego przy okazji
organizowanych eventéw firmowych jak i bardzo pepnégo w obechie najmu diugoterminowego dla
grupy pracownikow (jak tzw. hotele pracownicze).n&dto zatlaono réwnie dochdd z organizacji
wesel, przy¢ okolicznagciowych, imprez firmowych, imprez plenerowych. Zglydu na specyficzn
lokalizacg przedmiotu wyceny wyceni@gy zalazyt, iz restauracja dmzie obstugiwata wyicznie
$niadania dla nocagych oraz wszelkie imprezy i eventy, natomiastie@zie funkcjonowata na co dzie
do obstugi tzw. géci z zewntrz.

Ponizej zestawiono w tabelfirodto przychodu, potencjalny dochdd bruttoAiiney do oshgniecia
oraz efektywny dochdd brutto uwzdhiajacy wskanik obtozenia. Przygte do wyceny dane wynikaj
przeprowadzonej analizy rynku lokalnego.

Tabela nr 2 Zestawienie przychodow z tytutu najmu pokoi

Usredniona
stawka za noc za
Wynajem pokoi osoke PDB [z}] Obtozenie | EDB [z}]
klient firmowy — nocleg ze
$niadanier 50 zi/dobi 419 750,0 30% 125 9250C
klient indywidulany — nocleg ze
$niadanier 60 zl/dobi 503 700,0 35% 176 295,0
klient diugoterminowy - pracownic
- bezéniagania P ) 35 zi/dobi 293 825,00 65% 190 986,25
Razem 493 206,2
Tabela nr 3 Zestawienie przychoddw z tytutu orgaznizowanychrieap
Potencjalna ilasé Potencjalna ilas¢ osob
imprez w roku | Cena za osob na 1 imprezie PDB [zl]| Oblozenie| EDB [z}]
imprezy plenerow 5 80 zHos 15C 6C 00C 10% 6 00(
wesel; 25 150 zt/osob 8C 30C 00C 10% 30 00(
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imprezy firmowe 20 100zt/osobi 5C 10C 00C 20% 20 00(
imprezy okolicznéciowe 40 80 zt/osobi 25 80 00C 10% 8 00(
sala konferencyjr 36E 300zt/dobe 1 sali 10¢< 50C 5% 547t

69 47t

Z uwagi na fakt,7 dziatka, na ktérej posadowiony jest przedmiotovsjekt ma powierzchgi15800 M
wyceniapcy zalayl, iz cz$¢ z tego terenu stanowi tzw. grunt nadmiarowy i uwagit dodatkowo w
wycenie czynsz dzieawny za 1 ha powierzchni gruntu nadmiarowego. #ajednak zauwayc, iz
grunt nadmiarowy stanowi de factaytek lesny, teren o przeznaczeniu zgodnie z MPZP 9ZL- teren
zieleni I&nej. Czynsz dzigawny za tese grunt oszacowano ha podstawiednich cen uzyskiwanych za
grunty o podobnych parametrachytkowych z gminy Brzezin.Srednia cen 1 fdziatki gruntu Iénej
czy tez rolnej bez meliwosci zabudowy o powierzchni 0,8-2,5 ha ksztattugensi poziomie 3,45 zi/tn

Stad roczny czynsz dzigawny za tego typu nieruchostowynosi:
Dr_grunt_nadmiarowy = 3,45 zl/nf x 8% x 10000 m3 = 2760 zH/rok

8.1.3. Okreailenie kosztéw dla przedmiotowej nieruchoméci

Analizujagc koszty zwizane z utrzymaniem nieruchoseo wyceniajcy dokonat analizy kosztow
dokonupc podzialu kosztéw na koszty zmienne gz@ine z obstuga wynajmuj pokoi, koszty zmienne
zwigzane z obstugwszelkich imprez i eventow oraz koszty staleszane z utrzymaniem nieruchofeo
oraz obiektu. Wikszas¢ z kosztow oszacowano jako odpowiedni % od uzygkgnepy przychodow.
Poziom tych kosztow oszacowano na podstawie analimiku, zebranych informacji od zadcéow
podobnych obiektow.

Tabela nr 4 Zestawienie kosztéw zgzanych z organizagjmprez

% od
osiaganych Imprezy
Koszty obstugi imprez przychodd | Wesela | plenero Imprezy Im pre’zy_
firmowe | okolicznosciowe
w z we
imprezy
Obstuga - kucharki, kelneréw,
ochrona, sprgaczk 20% 600( 120( 400( 1600
Koszty zakupu surowc 22% 660( 132( 440( 176(
Koszty zakupurodkow
CZyStGCi 1% 30C 6C 20C 80
Koszty medidv 3% 90C 18C 60C 24C
Koszty prania obrusow, serwet i
poscieli napraw i remontow
biezagcych zwgzanych z obstug
przyjecia 3% 90C 18C 60C 24(
Koszty dodatkow 1,50% 45C 9C 30C 12C
Koszty reklam 1,00% 30C 6C 20C 80
razem 51,5% 15 45( 3 09( 10 30( 4 12(
Tabela nr 5 Zestawienie kosztéw zgzanych z obstughotelu
Koszty
, , : przypadajace
Koszty obstugi pracy hotelu Przyjete stawki na wyceniany
obiekt
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Koszty zmiana pé&ieli i spratanie pokoi i pranie oraz 105 777.00
koszty przygotowanigniada stanows ok. 35% 35% ’
przychodu z wynajmu pokoi Zaiadanier
Po_wyzszy k(_)szt jest o potoyvmniejszy w przypadku 15% 28 647,94
najmu pokoi pracowniczych zaono 15% przyhodt
Zuzycie materiatéw i energ 4% przychodow ze sprzeda 19 728,25
Zuzycie mgterialc')w'w pokojach hotelowych 2% przychodéw ze sprzeda 9 864,13
odtworzenie wyposenie
Koszty marketing 1% przychodow ze sprzeda 4 932,06
Koszty zaradzani 0,5% przychodow ze sprzeda) 2 466,03

Tabela nr 6 Zestawienie kosztow statych generowanych przezoiema¢

Koszty statenieruchomeci

Internet, telefon, mec 800 zt
Podatek od nieruchorbc (Uchwala nr
XLV/282/2017 Rady Gminy Brzeziny z dnia 24
listopada 2017 roku w sprawie podatku od
nieruchoméci na 2018 rok

Koszty wynagrodze- 1 osoba na state (recepcja,
obstuga bigaca hotelu), 1 osoba na state obstuga 4000 zt/m-c
restaurac

Koszty ubezpieczenia obiel 1500 zt

18 353,97 zi

8.1.4 Oszacowanie stopy dyskontowej " i stopy kaalizacji ,R”
Stosownie do 812 RWNSOS, w przypadku niewystagcygah danych z rynku nieruchoie

stop dyskontovy okresla sie na podstawie rentowsa bezpiecznych, diugoterminowych lokat na rynku
kapitatowym, z uwzgidnieniem stopnia ryzyka przy inwestowaniu w nieamléci podobne do
nieruchoméci wyceniane;j.

Dla nieruchoméci stopa dyskontowa powinna odzwierciédlymagan przez inwestoréw —
nabywcow danego typu nieruchofob relacg pomidzy rocznym dochodem netto uzyskiwanym z
nieruchoméci, a naktadami, jakie natg poni&é¢ na ich zakup. Ze wzgllu na w/w brak wiarygodnych
danych z lokalnego rynku nieruchofeo podobnych, stopa dyskontowa zostanie direx metod
posredni, wynikajaca z 812 RWNSOS.

W pierwszej kolejnéci, przy okrdlaniu stopy dyskontowej, na podstawie rentovendlO-cio
letnich obligacji Skarbu Ratwa (3,34%), kté@r urealniono o prognozowama kolejne 12 miesty stog
inflacji okreslono stog wolng od ryzyka. Zgodnie z prognozami, prayg, ze stopa inflacji w 2018 roku
wynosi bedzie 2,3%, co przy aktualnej stopie bazowej rowstepie redyskonta weksli pozwala na
obliczenie realnej stopy wolnej od ryzyka)Bkreslona powyzej na poziomie 1,02%.

W dalszej kolejnéci na poziomie 6,9%okreslono ryzyko tta gospodarki @R czyli inwestowania
w Polsce (dane ze strony New York University, Ledn&l. Stern School of Business).

Suma realnej stopy wolnej od ryzykasRraz ryzyka tta gospodarki {Rbedzie stanowita realn
stop; odniesienia (R).

Stopa dyskontowa (r) ¢dzie sum realnej stopy wolnej od ryzyka (Rf) i stopy ryzyka
specyficznego (B.

4 Poziom premii za ryzyko inwestowania na polskimkuy przygto za A. Damodaran'em. Country default spreads
and risk premiums,http://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New Home_ &atgéile/ctryprem.html (dane ze
strony New York University, Leonard. N. Stern SchobBusiness).
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Aby okresli¢ stog ryzyka specyficznego grkonieczne jest okétenie wielkagci wspotczynnika
beta ), dla ktérego rozgitos¢ miesci sie w przedziale od 0,1 do 10. W jego szacowaniu uyadzgbno
nastpujace czynniki, dla ktorych okéono odpowied-nie wagi:

- wspotczynnik ryzyka finansowego (Wwo) (waga — 35%
- poziom lokalnego zainwestowania (waga — 15%);

- poziom stabilnéci dochodu (waga — 10%);

- poziom ryzyka popytu przy sprzegawaga — 15%);

- konkurenacg sektorovg (waga — 10%);

- prognoz rozwoju nieruchomixi (waga — 15%).

Poziomu ryzyka finansowego podzielono na 9 stand@llaikadego z nich okrdono przedziat
wielkosci wspotczynnikep.

Tabela 7.Dane do oszacowania poziomu ryzyka finansoweg@&daiaty wspotczynnik@
Poziomu ryzyka finansowego podzielono na 9 standla kazdego z nich
okreslono przedziat wielkéci wspotczynnike3.

Wwo B Okreslenie
<- 4% 0,883 -0912 skrajnie niskie
5% - 9% 0,920 - 0,963 bardzo niskie

10% - 14% 0,973 - 1,026 niskie
15% - 19% 1,042 - 1,102 pari przecgtnej
20% - 25% 1,108 - 1,205 przetrie
26% - 30% 1,223 -1,304 powsj przecttnej
31% - 40% 1,324 - 1,567 wysokie
41% - 55% 1,609 - 2,216 bardzo wysokie
55% - 75% 2,278 - 4,399 skrajnie wysokie

Tabela 8.Wspétczynnikip dla standéw poszczeg6lnych ryzyk zméanych z rynkiem nierucho-rba.

Czynnik Poziom Poziom Poziom ryzyka . Prognc?zy
o, Konkurencja rozwoju
ryzyka/ Beta lokalnego stabilnosci popytu przy .
., . . . sektorowa nierucho
stopien zainwesto-wanial dochodu sprzedazy L
-MOosCi
S skrajnie - . - skrajnie
1 10,00 | skrajnie niski niestabilny skrajnie wysokie | skrajnie wysoka niepomine
L bardzo . bardzo
2 5,62 |bardzo niski niestabilny bardzo wysokie bardzo wysoka niepomyéine
3 3,16 | niski niestabilny wysokie wysoka nieposirye
4 178 ponizej ponizej powyzej powyzej ponizej
' przecktnej przecktnej przecktnej przecktnej przecktnej
5 1,00 |przecetny przecgtny przecgtne przecitna przecitne
6 057 |POWYZe] powyzej ponizej ponizej powyzej
' przecktnej przecktnej przecktnej przecktnej przecktnej
7 0,32 | wysoki stabilny niskie niska poréiye
8 0,18 |bardzo wysoki bardzo stabilny bardzo niskie bandiz&a bardzo
pomyélne
- . . . S L skrajnie
9 0,10 |skrajnie wysoki | skrajnie stabilnyskrajnie niskie skrajnie niska pomyéine
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Tabela 9.0szacowanie wspotczynnilgadla danego rynku nieruchosm — powierzchnia mieszkaniowa.

Czynnik ryzyka / / stopien Stopiai Wsp. B Waga Udziat
¥Vspo+czynn|k Wwo - ryzyko przecktne 25% | 1,205 35% 0,422

inansowt
Poziom lokalnego zainwestowania praey 5 1,000 15% 0,15Q
Poziom stabilnéci dochodu poriej przecgtnej 4 1,780 10% 0,178
Poziom ryzyka popytu przy sprzesya | wysokie 3 3,160 15% 0,474
Konkurencja sektorowa przetne 5 1,000 10% 0,10Q
Prognozy rozwoju nieruchonsci przecetne 5 1,000 15% 0,15Q
)% 100% 1,474

Teraz na podstawie tych danych ina oszacowa stog; dyskontowy dla przedmiotowej nieruchorba.
Szacunek ten jest przedstawiony w Tabeli pejni

Tabela 10.0szacowanie stopy dyskontowej dla przedmiotowajucigomdci

OZN. Czynnik ryzyka Da:ca: Sposob liczenia

styczen 2018

A SRfé:rtgm.hlo—letnich bonéw 3.34%

B inflacja 2018r. 2,30%

C RF - realna stopa wolna od ryzyka 1,02% Wzor 1

D Rr - realna stopa premii ryzyka 6,90%

E Rwm - realna stopa odniesienia 7,92% C+D

F B - wspotczynnik beta 1,474

G Rs - stopa ryzyka specyficznego 10,17% D*F

H R - stopa kapitalizacji 11,19% C+G

W zwigzku z tym, zdaniem wycenigjych oszacowana metpgaosrednig stopa dyskontowa, w
petni odzwierciedla, realny jej poziom na todzkigmku dla nieruchomiei podobnych.

Zgodnie z § 13 RWNSOS, w przypadku niewystargzaajh danych z rynku nieruchosw stog;
kapitalizacji okréla sk na podstawie stopy dyskontowej z uwetylieniem przewidywanych zmian w
poziomie dochodow z nieruchodm podobnych, W tym przypadku, stopa talhie odpowiadat stopie
kapitalizaciji.

8.1.5 Oszacowanie wartei rynkowej przedmiotowej nieruchomaci.

W pkt 8.1.2 okrédlono EDB maliwy do uzyskania z przedmiotowej nieruchaodoio W pkt. 8.1.3
oszacowano koszty zg#ane z utrzymaniem przedmiotowego obiektu.

Tabela nr 110szacowanie rocznego DON-u dla przedmiotowej nlesoexci.

Zrodio przychodu EDB [Z}] WO [Z}] DON [z}]
wynajem pokc 493 206,25 248 869,38 244 336,87
imprezy plenerow 6 000,00 3 090,00 2 910,00
wesel; 30 000,00 15 450,00 14 550,00
imprezy firmowe 20 000,00 10 300,00 9 700,00
imprezy okolicznéciowe 8 000,00 4120,00 3880,00
sala konferencyjr 5 475,00 0,00 5 475,00
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Razem 562 681,25 281 829,38 280 851,87

dzierzawa grunt 2 760,00 0,00 2 760,00

Rozwojowi rynkowi hotelarskiemu towarzyszy procezdzielania funkcji wtasrigi i zarzdzania
obiektami. Biogc pod uwag relacg pomiedzy wiacicielem nieruchomizi, w ktorej prowadzona jest
dziatalng¢ hotelarska, wigcicielem marki, pod ktar prowadzona jest dziatal®d hotelarska i
operatorem ktory prowadzi dziataktohotelarsk mazna wyodebni¢ cztery gibwne modele zadzania
ta dziatalng¢:

» Samodzielne prowadzenie dziednb— wszystkie trzy funkcje sprawuje ten sam podmio

* Umowa dzierawy/leasingu — umowa pogaizy wiacicielem nieruchomixi a wiacicielem
marki lub wyspecjalizowanym podmiotem, na podstakidej operator prowadzi dziatalftona
wiasny rachunek i ryzyko i wyptaca wtacielowi obiektu wynagrodzenie w postaci czynszu
dzierzawnego (jest to stata kwota lub uzal®na od przychodow ze sprzegia

« Umowa o zargdzanie/kontrakt menedrski — umowa pomdzy wiacicielem nieruchongzi a
wiascicielem marki lub wyspecjalizowanym podmiotem;

* Umowa franchisingu — umowa pogdzy wiacicielem nieruchomizi a wigcicielem marki

Reguh jest, ze okoto 80-85% generowanych dochodow przeznaczojesthna rzecz wigiciel
nieruchoméci, a 20-15% na rzecz operatora. hfafo na uwadze wycenigjy zastosowat ta sam
proporcg w przypadku przedmiotu wyceny i udziat édiciela w dochodzie netto zytkownika
okreslono na poziomie 85%.

W pkt. 6.2 uzasadniono wybor metody wyceny. Zgodnowyszym do wyceny nieruchorfc
zabudowanej budynkiem smdka szkoleniowo-wypoczynkowego z zapleczem reatagnym i
gastronomicznym Hotelu Mawi prayp podejcie dochodowe, metedzyskow, technik kapitalizacji
prostej. W tej technice waid rynkowg nieruchoméci ,Wrn" jest réwna rocznemu DON-owi
podzielonemu przez stefapitalizacji ,R”. Tak wec wyraza st ona wzorem:

Wgrn = DON/R

A zatem majc na uwadze powgze dane oszacowano watiavedtug powyszego wzoru:

Wen = (280 851,87 zt x 0,85 +2 760,00 zt) / 11,19%
Wrn =2 133 369,88 zt.

Warto$¢ rynkowa prawa whasnasci dziatki gruntu o numerze ewidencyjnych 143 ogcznej
powierzchni 1,58 ha wraz z prawem wiasrii budynku osrodka szkoleniowo-wypoczynkowego w
Tworzyjankach, gmina Brzeziny, LD1B/00006376/1, ustona podegciem dochodowym, metoq
zyskéw, technilg kapitalizacji prostej oszacowana na dzig 15 stycznia 2018 roku, w zaokygleniu
do petnych tysecy ztotych wynosi:

2 133 000 zt

stownie: dwa miliony sto trzydzigci trzy tysiace ztotych
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8.2. Oszacowanie wart¢ri rynkowej utamkowego udziatu w wysokdci 4/6 czsci hieruchomasci

Z uwagi na fakt,4 przedmiotem wyceny jest utamkowy udziat w wysé@al/6 czsci nalezacy
do Marioli Zieba w nieruchomixi gruntowej potaonej w Tworzyjankach, dziatka nr 143 waiddega
udziatu zostanie ogdbnie oszacowana.

Specyfika wspoétwlasrioi utamkowej sprawia,ziprawo to postrzegane jest na rynku, jako mniej
wartagsciowe niz whasndgé. W przypadku wspotwtasgoi utamkowej w odrénieniu od 4cznej kady ze
wspoétwigcicieli maze rozporadzat swoim udziatem, bez zgody pozostatych wsp&uitzdeli. Zatem
udziat taki mae by¢ zbyty, obcyzony i wydziezawiony.

Nabywca takiego udziatu zajmuje wéwczas miejscgataizasowego wspohdeaiciela. Utamek
opisupgcy udziat wspoétwiaciciela w prawie wlasn@i wyznacza wielké¢ i granice jego prawa w
dysponowaniu nieruchordoia oraz wyznacza pozycje w stosunkach wewvamych wobec innych
wspotwiacicieli. Im wigkszy udziat posiada wspohdeciel, tym wikszy ma wplyw na ustalenie
sposobu korzystania z nieruchadtioi na zarzd nieruchomécia. Trzeba wiedzié rowniez, ze z
udziatem 4cza sig nie tylko prawa, ale feobowizki. Wielkos¢ udziatu oznacza wysok& do jakiej
wiasciciel jest zobowjzany do ponoszenia naktadow na rzecz. W takich samyoporcjach poradzy
wspotwiacicieli beda dzielone réwnie zyski, jakie wspotwigciciele osagna z nieruchomeci.

Niepodzielnd¢ prawa oznaczae rzecz, ktéra jest przedmiotem wspotwiasmnostanowi jeda
integralry calc¢ i nie zostatgpodzielona, aadnemu ze wspohwdaicieli nie przystuguje wylczne prawo
do okrélonej czsci rzeczy. Przytym ustalenie sposobu korzystania z rzeczy i wggnizywania nie
pozostaje w sprzeczéw z zasag niepodzielnéci prawa. Wspotwigciciele mog nawet w przypadku
duzych nieruchoméci wydzielic czsci do wytacznego wuytku poszczegoélnych wspotvdeicieli,
ustanawiajc np. ogrodki przydomowe do wgznego aytku. Jednak takie ustalenie sposobu korzystania
Z rzeczy nie ma wplywu na niepodzieddgprawawtasndci, gdyz nie pozbawia ono poszczegdélnych
wspotwiacicieli prawa do wydzielonych e¢gci nieruchoméci, jest tylko przejawem porozumienia
wiascicieli, co do korzystania z danej nieruchaaio

Kazdy ze wspotwtécicieli takiej nieruchoméci maze np. na tak wydzielonym przydomowym
ogrodkusamodzielnie gospodarowgednak nie mge nim w petnym zakresie rozpgdza:. Prawo do
korzystania jest wynikiem porozumienia zawartegmnpdzy wigcicielami, ktére zawsze ne by
zmienione. W zwjzku z tym prawo wspotwlasgo czsto wize st z konfliktami na ranych
ptaszczyznach.

Nalezy pamktaé, ze przedmiotem oszacowania jest wéttoynkowa udzialu w wysokei Y%
czesci w calagci przedmiotowej nieruchondoi. Prawo do udzialu oznaczaze zaradzanie
nieruchomécia dla udziatlowca jest znacznie trudniejsze, wi przypadku, gdy wykonywat to prawo
samodzielnie. St przy szacowaniu waroi rynkowe] nieruchomii podobnej stosuje i
wspotczynniki korygujce. O tej kwestii wielokrotnie wypowiadatyeszarowno Wojewddzkie jak i
Naczelny §d Administracyjny (np. wyrok NSA z 27 maja 1998 uakygn. | SA/Lu 527/97).

Majac na uwadze ograniczenia wynikeg z istoty wspohwtasroi do okrélenia wysokéci
utamkowego udziatlu w wysokoi 4/6 czséci w przedmiotowej nieruchomoi zastosowany zostanie
wspotczynnik korygujcy (Wk) odzwierciedlajcy wzajemne relacje prawa wiasnobi wspotwiasnéci,
uwzgkdniajgc wielkos¢ udziatu.

Zatem warté¢ nieruchoméci do oszacowania udziatldw obliczono wedtug wzoru:

Wu = Wrn X 0,96

Wu =2 133 369,88 zt x 0,96
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Wu =2 048 035,08 zt.

Stosownie do art. 1009 kpc, w razie skierowanisekggeji do utamkowej azci nieruchomeci
opisowi i oszacowaniu podlega cata nieruch&n&um oszacowania takiej ¢zci jest odpowiednia

Cze$¢ sumy oszacowania catej nieruchaio
Wouae = Wu x 4/6

Wuae = 2 048 035,08 zt x 4/6
Wuae= 1 365 356,72 7zt

Wartos¢ rynkowa utamkowego udziatu w wysokéci 4/6 czsci prawa wtasnaci dziatki gruntu o
numerze ewidencyjnym 143 ogcznej powierzchni 1,58 ha wraz z prawem wiasioi budynku
osrodka szkoleniowo-wypoczynkowego w Tworzyjankach, mina Brzeziny, LD1B/00006376/1,

ustalona podegciem dochodowym, metog zyskow, technilg kapitalizacji prostej oszacowana na

dzien 15 stycznia 2018 roku, w zaokggleniu do petnych tysécy ztotych wynosi:

1 365 000 zt

stownie: jeden milion trzysta szétdziesht pieé tysiecy zlotych

Nalezy zaznaczy, iz diuzniczka podczas przeprowadzonycheogin nieruchoméci oswiadczyt, © jej
maz Wiestaw Zeba od kilku lat niezyje, jednake nie zostato przeprowadzone ppsiwanie spadkowe.
Biegty nie otrzymat do wgdu aktu zgonu Pana Wiestawa. Jedmeakapc na wzgédzie gwiadczenie
dtuzniczki nalery stwierdzg, iz stan prawny ujawniony w ksgize wieczystej co do whaséw przedmiotu
oszacowania bytby na daepracowania inny. Po przeprowadzonym ppstvaniu spadkowym mnmioa
mniema&, iz Pani Mariola Zgba dziedzicgc po nezu miatby prawo wlasnwi utamkowego udziaty w
wysokaci % czsci przedmiotowej nieruchondoi. Natomiast jej syn Szymon ¢lia do pozostatej exci
w wysokaci ¥2 czsci. W zwigzku z powyszym wycenigcy oszacowat warkd rynkowa utamkowego
udziaty w wysokéci ¥ czsci przedmiotowej nieruchorsoi:

Zatem analogicznie wardé nieruchoméci do oszacowania udziatu ¥ag8ei obliczono wedtug
wzoru:

Wu = Wrnx 0,98
Wy 2 133 369,88 zt x 0,98
Wu =2 090 702,48zt

Stosownie do art. 1009 kpc, w razie skierowanisekggeji do utamkowej cgci nieruchomeci
opisowi i oszacowaniu podlega cata nieruch&n®um oszacowania takiej egci jest odpowiednia

Cze$¢ sumy oszacowania catej nieruchatio
Wuszs= Wu x 3/4

Wousia =2 090 702,48 zt x 3/4

Wouss= 1 568 026,86 zt
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9. WYNIKI KO NCOWE | ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW

1. Przed sporglzeniem niniejszego operatu biegly zapoznat < ofertami sprzedsy
przedmiotowej nieruchondoi® na stronach internetowych. Kepiferty z 29 stycznia 2018 roku
zawiera zajcznik do operatu. Dodatkowo biegly zapoznatzs strop internetovq opisupca te
nieruchomé¢® oraz z opiniamigsiadow.

2. W swietle analizowanych transakcji wskazanych w amaliz'nku, otrzymana w niniejszym
operacie wart@ w podefciu dochodowym w petni odzwierciedla aktualny stamku lokalnego
tego rodzaju nieruchomioi. Rynek nieruchomiei o funkcji wypoczynkowej w gminie Brzeziny,
jest rynkiem stabo rozwigiym, a obiekty charakteryzugie znacznym zrénicowaniem. Z uwagi
na zbyt ma} liczbe transakcji oraz brak transakcji nieruchdeiami poréwnywalnymi do
Szacowanej nie nina byto zastosowgpodegcia porownawczego.

3. Przy szacowaniu tego typu nieruchdmwiodla celu sprzedg w postpowaniu egzekucyjnym
zasad jest,ze szacujemy warfd nieruchoméci na podstawie przegtnych cen na rynku tego
rodzaju dobr (podobnie jak przy szacowaniu odszke@dp Oszacowana waré nie mae
zawierg& w sobie tzw. goodwillu przenaszalnego, zakgo od operatora lub wfzEciela. Mae
natomiast uwzgldnia tzw. godwill nieprzenaszalny, zgziany jedynie z nieruchoncig. Bywa,
ze goodwill nieprzenaszalny jest badwillem, co r@nina wpltyw na szacowanwartasé. Z
wywiadu terenowego przeprowadzonego przez biegheguka, ze przedmiot z pewrgig nie
ma googwillu nieprzenaszalnego.

4. Szacujc wartg¢é przedmiotowej nieruchondoi przeprowadzono doghng analiz lokalnego
rynku hotelowego - zaréwno hoteli, pensjonatéw tzy osrodkow wypoczynkowych oraz sal
weselnych z miejscami noclegowymi. Najepodkrelié, iz Bieglty nie miat maliwosci wgladu
w dane finansowe zwiane z funkcjonowaniem przedmiotu wyceny oraz imfaeji na temat
obtozenia zaréwno samego hotelu jak i organizacji immleaicznagciowych w ostatnich latach.
Jednoczénie podczas przeprowadzonych na nieruchiminogledzinach wida byto, iz obiekt jest
opustoszaly, zaniedbany i niezgdzany w sposob efektywny. Zatem do oszacowaniaogzart
przedmiotowej nieruchondoi postzono sé danymi z rynku przyjmugc przecetne ceny
wynajmu pokoi dla porownywalnych obiektéw, okdmie wynikajce z analizy rynku oraz ceny
mozliwe do uzyskania za oselz tytutu organizacji wesel, imprez okolicze@wych, imprez
firmowych, czy te imprez plenerowych rowntewvynikajace z przeprowadzonych analiz rynku.

5. Ze wzgkdu na fakt, 2 przedmiotowa dziatka gruntu ma powierzehidi,58 ha, wyceniagy
uwzgkdnit dodatkowy dochdd z tytutu dzigawy tzw. gruntu nadmiarowego o powierzchni 1 ha.
Tu trzeba pamtac, ze jest to grunt bez prawa zabudowy, starowiv przewaajacej csci las.

5 Oferta médzy innymi znajduje si pod nastpujacym adresem: https://www.olx.pl/oferta/hotelik-plodizia-w-
tworzyjankach-sprzedam-CID3-ID8GMKP.htmi
6

https://www.google.pl/maps/uv?hl=pl&pb=!1s0x471btEs10d2b:0x4ddb0c21af892187!2m22!12m2!1i80!2i80!
3m1!2i20!16m16!1b1!12m2!im1!lel!2m2!im1!1e3!2m2!1hd5!12m2!1m1!le4!2m2!1ml!1e6!3ml!7el15!4shtt
ps:/lostrovok.ru/rooms/hotelik_mawi/!SsHotelik+tvegjanki+sprzedam-+-
+Szukaj+w+Google&imagekey=!1e1!2shttps://cdn.ostkaw/t/1024x768/second/bf/14/bf143c7adbbb46255cfce
al8b54c214dbad5d432.jpeg&sa=X&ved=0ahUKEwiCvtbHgABWHWSwWKHZXmAqQQoiolgAEWCY
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6. Nalezy podkréli¢, iz wtascicielka przedmiotowej nieruchorf nie udosgpnita Biegtemu do
wgladu aktualnej kgizki obiektu budowalnego. A zatem brak informacji caeruchomeéc¢
spetnia wymogi przepiséw art. 62-64 Ustawy z dnigp@a 1994 roku Prawo budowlane (tekst
jednolity Dz .U. z 2016 roku, poz. 290, zzpd zm.). Ostatnie protokoty z przedbw instalaciji,
ktore przekazata wigicielka g z 2012 roku.

7. Wartas¢ rynkowa prawa wihasroi dziatki gruntu o numerze ewidencyjnym 143 gwzhej
powierzchni 1,58 ha wraz z prawem wiagndudynku érodka szkoleniowo-wypoczynkowego
w Tworzyjankach, gmina Brzeziny, LD1B/00006376/1stalona podégiem dochodowym,
metody, zyskow, technik kapitalizacji prostej oszacowana na dzib stycznia 2018 roku, w
zaokggleniu do petnych tysty zlotych wynosi:

2 133 000 zi

stownie: dwa miliony sto trzydzsei trzy tyshce ztotych

8. Wartas¢ rynkowa utamkowego udziatu w wysolad 4/6 czsci prawa wiasngri dziatki gruntu o
numerze ewidencyjnym 143 gcknej powierzchni 1,58 ha wraz z prawem wigsnbdudynku
osrodka szkoleniowo-wypoczynkowego w Tworzyjankaciima Brzeziny, LD1B/00006376/1,
ustalona podégiem dochodowym, metadzyskéw, technik kapitalizacji prostej oszacowana na
dzien 15 stycznia 2018 roku, w zagkgteniu do petnych tyscy ztotych wynosi:

1 365 000 zt
stownie: jeden milion trzysta s@lziesit pie¢ tysiecy ztotych

9. Ustalone, w niniejszym operacie wydatki operacyjmgazane z przedmiotoyvnieruchomecia
ustalono na podstawie danych rynkowych. Po przeavehniu cech wptywagych na wartéc i
atrybutéw odpowiadagych tej nieruchomii okreslona wartéé odpowiada uwarunkowaniom
rynku.

10. Po przeanalizowaniu cech wplywaeych na warté¢ i atrybutdow odpowiadagych tej
nieruchoméci okreslona warté¢ odpowiada uwarunkowaniom rynku.

10. KLAUZULE | ZASTRZE ZENIA

1. Operat szacunkowy spadzony zostal zgodnie z przepisami prawa oraz ofmygcymi
Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny — opracowaprzez Polsk Federag Stowarzysze
Rzeczoznawcow Majkowych.

2. Otrzymana w niniejszym operacie szacunkowym véarfest okrélona na dzig 15 stycznia 2018
roku.

3. Wszystkie obliczenia byty dokonywane w arkuszu kédkyjnym EXCEL, skd mog wynikac biedy
zaokgglen.

4. Zdjecia zamieszczone w operacie zostaty wykonane w 2hipadziernika i 20 listopada 2017 roku
podczas dokonania wizji lokalnej budynku, w ktérgnajduje si przedmiot wyceny.

5. Wartcs¢ prawa ustalona w niniejszym operacie nie zawiedaiku VAT.

6. Woyceniajcy nie ponosgz odpowiedzialnéci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktdrych niezme
byto stwierdz¢ podczas wizji lokalnej catej nieruchose Zaktadamyze wszystkie udzielone nam
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informacje § zgodne z prawgorazze nie zatajono przed narmdnych faktow mogcych wptyraé
na wynik niniejszej opinii o warkai.

7. Autor nie bierze odpowiedzialda za stan prawny nieujawniony w dokumentach i vied@ch
wieczystych.

8. Aktualncs¢ opinii maze potwierdzt jej autor w sposéb opisany w 8 58 rozpokzenia Rady
Ministrow z dnia 21 wrz@ia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchdioi sporadzania operatu
szacunkowego.

9. Woyceniagcy nie ponosi odpowiedzialda w przypadku wykorzystania niniejszej opinii dmych
celéw, nt cel, dla ktérego zostata spadzona.

10. Zamawiajcy zostat poinformowany przez wyceniegggo 0 odpowiedzialdoi zawodowej

rzeczoznawcy majkowego, o jego obowzkowym ubezpieczeniu oraz o fakcie posiadania ypolis
PZU S.A. seria SRM 0004311; SRM 00043104eahik do operatu).

11. Wyceniajcy cdwiadczaze ze swojej strony dochowa poufobwszystkich informacji uzyskanych w
procesie spoerizania opinii oraz nieddzie udosfpniac w catdgci lub w czséciach dostarczonych
nam dokumentow, poza vagkiem opisanym w art. 158 ustawy.

12. Okreslona warté¢ nieruchomeéci nie uwzgédnia zadnych obcizen z tytutu hipotek nieruchonsoi
oraz tych, ktére niegsautorowi znane.

13. Operat zawiera 55 (stownie:gptziesit pie¢) ponumerowanych stron oraz gz#niki.

Podpis wyceniaaceqo
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Zatacznik nr 1: Wypehienie dyspozycji art. 948 § 2 k.px.

Przepisem, ktory musi zostauwzgkdniony przy sporgdzaniu opisu i 0szacowania
nieruchoméci dla potrzeb sprzedg w postpowania egzekucyjnego jest art. 948. § 2 Kodeksu
Postpowania Cywilnego. Zgodnie z tym artykulem w oszacowaniu najepod& osobno wart&
nieruchoméci, budowli i innych urgdzer, przynalenosci i pozytkbw oraz osobno war§é catdici, jak
rowniez warta¢ czesci nieruchoméci, ktéra w myl art. 946 zostata wydzielona celem wystawienia
oddzielnie na licytaej Wartdci powyzsze naley pod& tak z uwzgédnieniem, jak i bez uwzetinienia
praw, ktore pozostajw mocy bez zaliczenia na genabycia, oraz warfgi praw nieokrélonych sum
pieniezng obcihzajgcych nieruchomét, w szczegdlnéei $wiadcze z tytutu takich praw.

W celu oszacowania wakti naniesié rzeczoznawca oddzieli od wastd catcici, ktéra zostata
oszacowana w pkt. 8.1 niniejszego opracowania,oéadamego gruntNalezy podkreslié, iz podziat
wartosci _nieruchomasci _miedzy grunt, a jeqo czsci skladowe jest zadaniem o charakterze
obliczeniowym, ktére nalery odrozni¢ od wyceny.Podziat ten mze byt przeprowadzany przez edje
od wartaci rynkowej nieruchomizi, obejmujcej grunt wraz z jego wszystkimi gziami sktadowymi,
wartasci rynkowej gruntu traktowanego jako niezabudowany.

Majac na uwadze powgze uwarunkowania formalno-prawne w przypadku preetbwej
nieruchoméci rzeczoznawca dokonat wyceny prawa widshdziatki gruntu o nr ewidencyjnym 143 o
tacznej powierzchni 1,58 ha palonej w Tworzyjankach, gmina Brzeziny.

Do obliczenia wartéci 1 n? przyjeto przecitne ceny transakcyjne z gminy Brzeziny, Tworzyjanek
oraz obebow gsiednich i lokalizacji poréwnywalnych o porownywgin przeznaczeniu. W wyniku
obliczea otrzymano wart& 1 n¥ gruntu na poziomi&1,24 zn?.

Zatem warté¢ prawa witasnéci dziatki gruntu o numerze ewidencyjnym 143 o panachni 1,58 ha
potozonej w Tworzyjankach, gmina Brzeziny ustalona ni@d25 stycznia 2018 roku obliczono wedtug
WZzOoru:

Woer = 11,24 z#/n3 x 15 800 m
WYynosi:
Wer =177 592,00 zt

Podziat wartéci nieruchoméci miedzy grunt a jego g&ci sktadowe jest zadaniem o charakterze
obliczeniowym, a zatem w przypadku przedmiotowegruchoméci wartasci czgsci skiadowych
przedmiotowej nieruchondoi obliczono wedtug wzoru:

Wn=Wgrn - Wer

Gdzie:

W —wartoé¢ prawa wlasnéci naniesié

Whrn - wartas¢ prawa whasngci nieruchoméci gruntowej zabudowanej ( obliczona w pkt. 8.4.)
Woer— wartas¢ prawa wlasngci dziatki gruntu

Wn=2 133 369,88 zt - 177 592,00 zt = 1 955 777,88 zi

Ponadto wyceniagy w mysl art. 948 § 2 Kodeksu Pogpowania Cywilnegooszacowat wartg
budowli oraz urzdzer zwigzanych z przedmiotem oszacowania z uwagieniem ich stopnia zycia,
okreslonego na poziomie wynikagym z czasu trwania w przetaych warunkach utrzymania i
stwierdzonego stanu. Wafto wszystkich budowli oraz ugdzen zwigzanych z przedmiotoyv
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nieruchomécia obliczono na podstawie danych z biuletynu cen SEKNBUD - wartdé
kosztorysowania inwestycji, IV kwartat 2017:

Udziat 4/6 czéci
. Warto§é
. . Udziat .
Warto ¢ poszczegolnych . poszczegoblinych
. . i , T poszczegodlnych p
Rodzaj budowli i urzadzen elementéw naniesig z uwzgl. . elementow
N . elementow w C
zuzycia technicznego [zi] ' ; L naniesiaei z
acznej wartosci L
uwzgl. zuzycia
technicznego [z}]
Budynki 1 760 200,09 82,51% 1126 528,0
Budowle 127 125,56 5,96% 81 360,3
Pozostate 68 452,23 3,21% 43 809,4.
SUMA NANIESIENIA 1955 777,88 91,68% 1251 697,84
WARTO SC GRUNT 177 592,00 8,32% 113 658,88
WARTO SC NIERUCHOMO SCI 2 133 369,88 100,00% 1 365 356,72

Nalezy pamegtac, ze na rynku nieruchondoi, mazna oszacow@d jedynie warté¢ rynkowa
nieruchoméci zabudowanej, nieruchorém niezabudowanej, waié praw rzeczowych i warkdé praw
majatkowych. Oddzielenie od waroi nieruchoméci wartacici budynkéw czy budowli nie zawsze jest
mozliwe, gdyz zwykle nie podlegajone obrotowi. W tym przypadku, przedmiotem licjitanajag by¢
prawa do catej nieruchorba, de facto prawa wiasia gruntu, budynkéw, budowli, innych wdzea,
przynalenaosci i innych paytkow. Naniesienia takie jak ogrodzenie, utwardeetgérenu, instalacje
techniczne w oderwaniu od budynkdéw, nie przedstawigpunktu widzenia rynkuadnej ODREBNEJ
wartasci, z drugiej strony bez nich wastonieruchoméci bytaby inna chéby ze wzgtdu na wysoké&t
rynkowych czynszéw najmu czy np. ze wejl na zmiaa szeroko pajtego wspotczynnika pustostanow.

Elementy wymienione w pierwszej kolumnie powsszej tabeli, o ktérych mowa w art. 948 §
2 takie jak budowle, inne urzadzenia i przynaleznosci prawa nie wysepuja samodzielnie w obrocie
wolnorynkowym. Ponadto w tym przypadku nie byto paytkéw, ktére mogltyby byé przedmiotem
odrebnej wyceny w posgpowaniu egzekucyjnym.

Rynek dowodzi,ze w niektérych przypadkach, naniesienia na gruntatdnows tzw.
ucigzliwosé, zmniejszajce ich warté¢, cha z punktu widzenia wigiciela, mag one wysol wartas¢
indywidualrg, ale nie wart& rynkowa.
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Zatacznik nr 2: Oferta sprzedazy przedmiotowej nieruchomgci zapisana na podstawie danych z
dnia 29 stycznia 2018 roku

Hotelik pod todzig w Tworzyjankach >>SPRZEDAM<<

Tworzyjanki, brzezinski, £ 6dzkie Dodane o 13:31, 17 sierpnia 201D ogtoszenia: 128407879

4 499 999 Z*)o negocjacji

Nieruchomd¢ potozona w Tworzyjankach k/ Brzezin, pod toglzha obrzeach Parku Krajobrazowego Wzniasieddzkich ze
starym drzewostanenglow i brz6z. Znajduje situ ponad 400 gatunkoéwdej raslinnosci. Na terenie érodka jest maty staw
rybny — zarybiony.

W sktad nieruchomizi wchodz;

- dziatka gruntu o powierzchni 15.800 m2

- budynek restauracyjno-hotelowy o powierzchhjitkowej 961m2

- budynek gospodarczy o powierzchni 2635m2

- budynek grill-owy z cgicig sanitarg i zagospodarowanym dachem o
powierzchni 300 m2

Budynek restauracyjno-hotelowy i administracyjny wgtbwane w 1956 roku, rozbudowany i wyremontowany9®&9 roku na
styl amerykaski. Budynek dwukondygnacyjny, podpiwniczony, w dohrstanie technicznym. Konstrukcja budynku
murowana, posadzka marmurowa, schody marmurowej drewniane wewegtrzne, drzwi wejciowe aluminiowe oszklone,
okna plastikowe, parapety marmurowe. Géloudynku i dach jest ocieplona. Stan technicznyrglob

Przed budynkiem znajdujesgparking na 35 samochodow.

Nieruchoma¢ wyposaona jest w si@wodochgowa, kanalizacyjn, cieptownica, energetyczs telefoniczm, internetowy i
przeciwpaarowg — wszystkie wykonane po remoncie w 1999 roku.

Nieruchomos¢ stanowi wtasno$¢ Sprzedajacej. Nieruchomos$¢ wolna od obcigzen.

Istnieje mozliwo$¢ dokupienia po sasiedzku 2 ha terenu z budynkami do remontu.

W sktad czesci restauracyjno-hotelowej wchodzi restauracja, sala bankietowa, kawiarnia, sala konferencyjna, sala
bilardowa z 2 stotami oraz 10 pokoi o tgcznej ilosci 23 miejsc noclegowych ( 1 pokdj 1-osobowy, 5 pokoi 2-
osobowych, 2 pokoje 3-osobowe, 1 pokdj 4-osobowy, 1 apartament ).

Wszystkie pokoje wyposazone sg w tazienki, lodéwki, TV-sat oraz staty dostep do internetu.

Latem na $wiezym powietrzu, w otoczeniu przepieknej tworzyjanskiej zieleni otwarty jest grill Bar pod Kozami”.
Niespotykang atrakcjg sg pasace sie kozy na pokrytym trawg dachu tegoz baru. W poblizu znajduje sie miejsce
wyznaczone na ognisko.

Hotelik daje mozliwos¢ organizacji szkolen i konferencji na 60 osdb.

Czes¢ restauracyjna to gwarancja organizacji przyje¢ okolicznosciowych dla 100 oséb .

W plenerze istnieje mozliwo$¢ obstugi imprez do 350 o0séb (ognisko, przejazdy bryczkami, zabawy taneczne przy
muzyce na zywo ). Niedaleko hotelu znajduje sie piekny zalew, na terenie ktérego istnieje mozliwos¢ wypozyczenia
kajakdw.

Strona internetowa www.hotelik.mawi.com.pl
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