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INFORMACJA O AUTORZE OPERATU SZACUNKOWEGO 

Joanna Bonda MPAI  

telefon: 509-591-641 

e-mail: bonda.joanna@gmail.com 

Kwalifikacje 

rzeczoznawca majątkowy od 2014 r., uprawnienia zawodowe nr 5873 

Wykształcenie kierunkowe 

magister inżynier gospodarki przestrzennej 

Obecnie zajmowane stanowisko 

właściciel firmy zajmującej się wyceną nieruchomości  
 

Ustanowiona jako biegły ds. wyceny nieruchomości: 

ü przy Sądzie Okręgowym w Warszawie 

ü przy Sądzie Okręgowym Warszawa-Praga w Warszawie 

 

Stanowiska w organizacjach, komisjach i instytucjach zawodowych 

ü rzecznik ds. opiniowania Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawców Majątkowych (PSRM) – ogólnopolskiej 
organizacji zawodowej rzeczoznawców majątkowych; 

 

Charakterystyka działalności: 

Od 2016 r. MPAI: członek Polskiego Instytutu Wyceny (Member of Polish Apparaiasal Institute) 

Od 2014 r. rzeczoznawca majątkowy i drugi szef Działu Wycen Nieruchomości w firmie realexperts.pl sp. z o.o. 
oraz kierownik zespołu praktykantów.  

Od 2010 r. analityk rynku nieruchomości w Dziale Analiz i Wycen Nieruchomości w ogólnopolskiej firmie wyce-
ny nieruchomości realexperts.pl sp. z o.o. 

 

Jako rzeczoznawca specjalizuję się 

ü w wycenie nieruchomości związanych z kwestiami zmian w miejscowych planach zagospodarowania prze-
strzennego, podziałami nieruchomości; 

ü w wycenie nieruchomości komercyjnych: restauracyjno-hotelowych, mieszkalno-usługowych, usługowo-
handlowych, biurowych, służba zdrowia, oświata i kultura, produkcyjnych, magazynowo-składowych, 
warsztatowych usługowych, gospodarczych itp.; 

ü w wycenie gruntów, ze szczególnym uwzględnieniem zagadnień problemowych – wpływ różnych specyficz-
nych cech, podziały nieruchomości, wpływ hałasu, stref ograniczeń, stref planistycznych i ochronnych. 

 

Działalność specjalistyczna 

ü Współautorka analiz rynku nieruchomości wykonywanych w Dziale Analiz realexperts.pl sp. z o.o. 

ü Współautorka opracowania na potrzeby kursów przygotowawczych organizowanych przez Polską Izbę Rze-
czoznawstwa Majątkowego (PIRM) dotyczącego procedur wyceny nieruchomości. 

 

Współautor artykułów w prasie specjalistycznej: 

ü Opłata adiacencka z tytułu podziału nieruchomości – analiza zagadnienia z punktu widzenia wiedzy specjali-
stycznej, Nieruchomości C.H. Beck nr 8/2015 (204) 

 

Dane kontaktowe 

…  
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I. Opis przedmiotu wyceny 
 

1. Przedmiot i zakres wyceny  

1.1. Przedmiot wyceny  

Adres nieruchomości   

województwo podkarpackie 

powiat leski 

gmina Solina 

miejscowość Polańczyk 

ulica  Równa 

nr  52 

kod pocztowy 38-610 

rodzaj nieruchomości  nieruchomość gruntowa zabudowana 

obręb 0011, Polańczyk 

działka (działki nr) 244, 245, 246, 247, 249, 250, 251, 252/1, 252/2 

powierzchnia gruntu 17.150 m2 

 

Nr księgi wieczystej  Sąd prowadzący KW 

KS1E/00038195/5  
Sąd Rejonowy w Lesku, IV Wydział Ksiąg Wie-

czystych 

 

1.2. Zakres wyceny 

Prawo wyceniane: prawo własności nieruchomości oraz autorskie prawa majątkowe do dokumen-

tacji projektowej nieruchomości  
Obszar wyceniany: całość nieruchomości 
Składnik wyceniany: grunt wraz z częściami składowymi oraz autorskie prawa majątkowe do do-

kumentacji projektowe 

 

2. Cel wyceny  

Określenie wartości rynkowej (WR) i wartości likwidacyjnej (WL) nieruchomość dla celów postępo-
wania upadłościowego oraz określenie wartości autorskich praw majątkowych do dokumentacji 

projektowej dla celów postępowania upadłościowego 

 

3. Podstawy opracowania operatu szacunkowego  

3.1. Zamawiający 
Syndyk masy upadłości firmy Silver Resorts Management sp. z o.o. 

(Sygn. postępowania XVIII GUp 209/20) 

3.2. Podstawa  

formalna wyceny 
Zlecenie Wyceny Nieruchomości  

3.3. Podstawy  

materialno-prawne 

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny 

Ustawa z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami 
Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadłościowe 

Rozporządzenie Rady Ministrów z 21 września 2004 r. w sprawie 

wyceny nieruchomości i sporządzania operatu szacunkowego 

3.4. Źródła danych  
o nieruchomości 

Oględziny nieruchomości w terenie 

Centralna Baza Danych Ksiąg Wieczystych MS 

Wypis z ewidencji gruntów 

Wypis z kartoteki budynków 

Portal internetowy: https://solina.e-mapa.net/ 

Portal internetowy: http://mapa.inspire-hub.pl/#/gmina_solina 

Uchwała Nr XXI/189/08 Rady Gminy Solina z dnia 29 lipca 2008 r., 

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 

Uzdrowisko Polańczyk 

Zaświadczenie o przeznaczeniu nieruchomości 
Decyzja nr 88/18 z dnia 30.04.2018 r. zatwierdzająca projekt bu-
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dowlany i udzielająca pozwolenia na budowę 

Umowa dzierżawy zawarta w dniu 24 lutego 2020 r.  
Decyzja Marszałka Województwa Podkarpackiego z dnia 23-11-2017 

r. udzielająca pozwolenia wodnoprawnego 

Decyzja Państwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie Dyrek-
tora Regionalnego Zarządu Gospodarki Wodnej w Rzeszowie z dnia 
12 marca 2018 r. udzielająca pozwolenia wodnoprawnego 

Decyzja Wójta Gminy Solina z dnia 07.06.2019 r. zezwalająca na 
usuniecie z terenu nieruchomości drzew 

Geotechniczne warunki posadowienia dla projektowanej budowy 

hotelu „Sun&Snow Resorts Solina, czerwiec 2017 

Koncepcja Architektoniczna wykonana w lipcu 2017 przez pracownię 
Czora&Czora 

Projekt wykonawczy – Architektura wykonany 03.2018 przez pra-

cownię Czora&Czora 

Projekt wykonawczy - Zagospodarowanie terenu 03.2018 przez 

pracownię Czora&Czora 

3.5.Podstawy  

metodologiczne 

T. Kotrasiński: Podstawowe pojęcia statystycznej analizy danych 

wykorzystywane w analizie rynku i wycenie nieruchomości. Cz. 1: 

Trendy i aktualizacja cen na rynku nieruchomości, Arkusz 
rex_trend, Warszawa, 2016 r. 

T. Kotrasiński: Podstawowe pojęcia statystycznej analizy danych 

wykorzystywane w analizie rynku i wycenie nieruchomości. Cz. 2: 

Rozkłady cen na rynku nieruchomości, Arkusz rex_histogram, War-

szawa, 2016 r. 

T. Kotrasiński: Podstawowe pojęcia statystycznej analizy danych 

wykorzystywane w analizie rynku i wycenie nieruchomości. Cz. 3: 

Wagi cech i rozstęp cenowy na rynku nieruchomości, Arkusz 
rex_delta, Warszawa, 2016 r. 

 

4. Daty istotne dla określenia wartości nieruchomości 

Data sporządzenia wyceny 17.12.2020 r. 

Data, na którą określono wartość przedmiotu wyceny 30.10.2020 r. 

Data, na którą uwzględniono stan przedmiotu wyceny 30.10.2020 r. 

Data dokonania oględzin nieruchomości 30.10.2020 r. 

 

5. Opis i określenie stanu nieruchomości 

5.1. Stan prawny przedmiotu wyceny 

Nr księgi wieczystej  Sąd prowadzący KW 

KS1E/00038195/5  
Sąd Rejonowy w Lesku, IV Wydział Ksiąg Wie-

czystych 

 

 
Dział I-O  
Oznaczenie  

nieruchomości 
 

Położenie: województwo: podkarpackie, powiat: leski, gmina: Solina, miejsco-
wość: Polańczyk 

Obręb: 0011, Polańczyk 
Działki nr: 246, 247, 250, 251 
Sposób korzystania: Bi - inne tereny zabudowane 
Działki nr: 252/2, 252/1 
Sposób korzystania: dr – drogi 
Działki nr: 244, 245, 249 
Sposób korzystania: Bz - tereny rekreacyjno-wypoczynkowe 
Obszar całej nieruchomości: 1,7150 ha 

Dział I-Sp 
Spis praw związanych  
z własnością 

Brak wpisów 

Dział II 
Własność 

Silver Resorts Management sp. z o.o., Warszawa 

Dział III 
Prawa, roszczenia  

Ograniczone prawo rzeczowe związane z inną nieruchomością: służebność prze-
jazdu i przechodu przez działki nr: 252/2, 251, 246, 247, 252/1 i 244 szlakiem 
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i ograniczenia drożnym oznaczonym linią czerwoną na mapie z dnia 07.11.1994 r. nr 4528-
10/94 - na rzecz każdoczesnych właścicieli i posiadaczy działek nr: 239, 240, 
243, 242, 241 i 248 (po przeniesieniu z księgi wieczystej KS1E/00002490/2) 
Roszczenie: roszczenie o przeniesienie w stanie wolnym od wszelkich obciążeń 
oraz praw i roszczeń osób trzecich lokalu mieszkalnego nr C.1.27 położonego w 
budynku nr C przy ulicy Równej. Roszczenie na rzecz: Bogdan Kulka. 
Roszczenie: roszczenie o wybudowanie budynku oraz wyodrębnienie lokalu nu-
mer B.1.12 i przeniesienie jego własności wraz z prawami niezbędnymi do korzy-
stania z tego lokalu. Roszczenie na rzecz: Bogdan Kulka. 
Roszczenie: roszczenie o wybudowanie budynku oraz wyodrębnienie lokalu nu-
mer B.1.9 i przeniesienie jego własności wraz z prawami niezbędnymi do korzy-
stania z tego lokalu. Roszczenie na rzecz: Łukasz Damian Tomasik i Jadwiga 
Monika Iskra Tomasik 
Roszczenie: roszczenie o wybudowanie budynku oraz wyodrębnienie lokalu nu-
mer B.0.10 i przeniesienie jego własności wraz z prawami niezbędnymi do korzy-
stania z tego lokalu. Roszczenie na rzecz: Ewa Maria Korulczyk 
Roszczenie: roszczenie o wybudowanie budynku oraz wyodrębnienie lokalu nu-
mer B.1.10 i przeniesienie jego własności wraz z prawami niezbędnymi do korzy-
stania z tego lokalu. Roszczenie na rzecz: Anna Sobieraj, Ryszard Sobieraj 
Roszczenie: roszczenie o wybudowanie budynku oraz wyodrębnienie lokalu nu-

mer B.1.11 i przeniesienie jego własności wraz z prawami niezbędnymi do korzy-
stania z tego lokalu. Roszczenie na rzecz: Jacek Zbigniew Podsiadło, Agnieszka 
Joanna Lewińska. 
Roszczenie: roszczenie o wybudowanie budynku oraz wyodrębnienie lokalu nu-
mer a.2.6 i przeniesienie jego własności wraz z prawami niezbędnymi do korzy-
stania z tego lokalu. Roszczenie na rzecz: KM Rubaszkiewicz sp. z o.o., Warsza-
wa 

Dział IV 
Hipoteki 

2. Hipoteka umowna w wysokości 1.334.000,00 zł, rodzaj wierzytelności: wie-
rzytelności obligatariuszy wynikające z wyemitowanych przez spółkę pod firmą 
Fundusz Stabilnego Rozwoju spółka z o.o. z/s w Warszawie obligacji serii B2 na 
podstawie uchwały nr 58/16 z dnia 06.06.2016 r. w sprawie emisji obligacji serii 
B2, inne informacje: hipoteka zabezpiecza również odsetki ustawowe za okres od 
dnia wymagalności do dnia zapłaty, jak również ewentualne koszty dochodzenia 
roszczeń, wynikających z wyemitowanych przez spółkę pod firmą Fundusz Stabil-

nego Rozwoju spółka z o.o. z/s w Warszawie obligacji serii B2 na podstawie 
uchwały nr 58/16 z dnia 06.06.2016 r. w sprawie emisji obligacji serii B2, wie-
rzyciel hipoteczny: Radosław Władysław Jendrzejczak. 
3. Hipoteka umowna w wysokości: 893.200,00 zł, rodzaj wierzytelności: wierzy-
telności obligatariuszy wynikające z wyemitowanych przez spółkę pod firmą fun-
dusz stabilnego rozwoju spółka z o.o. z/s w Warszawie obligacji serii B3 na pod-
stawie uchwały nr 62/16 z dnia 26.07.2016 r. w sprawie emisji obligacji serii B3, 
inne informacje: hipoteka zabezpiecza również odsetki ustawowe za okres od 
dnia wymagalności do dnia zapłaty, jak również ewentualne koszty dochodzenia 
roszczeń, wynikających z wyemitowanych przez spółkę pod firmą Fundusz Stabil-
nego Rozwoju spółka z o.o. z/s w Warszawie obligacji serii B3 na podstawie 
uchwały nr 62/16 z dnia 26.07.2016 r. w sprawie emisji obligacji serii B3, wie-
rzyciel hipoteczny: Radosław Władysław Jendrzejczak. 
4. Hipoteka umowna w wysokości: 301.600,00 zł, rodzaj wierzytelności: wierzy-
telności obligatariuszy wynikające z wyemitowanych przez spółkę pod firmą Fun-
dusz Stabilnego Rozwoju spółka z o.o. z/s w Warszawie obligacji serii B4 na pod-
stawie uchwały nr 12 z dnia 05.09.2016 r. w sprawie emisji obligacji serii B4, 
zmienionej na podstawie uchwały nr 1 z dnia 15.09.2016 r. w sprawie przedłuże-
nia terminu subskrypcji obligacji serii B4, inne informacje: hipoteka zabezpiecza 
również odsetki ustawowe za okres od dnia wymagalności do dnia zapłaty, jak 
również ewentualne koszty dochodzenia roszczeń, wynikających z wyemitowa-

nych przez spółkę pod Firmą Fundusz Stabilnego Rozwoju spółka z o.o. z/s w 
Warszawie obligacji serii B4 na podstawie uchwały nr 12 z dnia 05.09.2016 r. w 
sprawie emisji obligacji serii B4, zmienionej na podstawie uchwały nr 1 z dnia 
15.09.2016 r. w sprawie przedłużenia terminu subskrypcji obligacji serii B4, 
wierzyciel hipoteczny: Radosław Władysław Jendrzejczak. 
5. Hipoteka umowna w wysokości: 800.400,00 zł, rodzaj wierzytelności: wierzy-
telności obligatariuszy wynikające z wyemitowanych przez spółkę pod firmą Fun-
dusz Stabilnego Rozwoju spółka z o.o. z/s w Warszawie obligacji serii B5 na pod-
stawie uchwały nr 2 z dnia 10.09.2016 r. w sprawie emisji obligacji serii B5, inne 
informacje: hipoteka zabezpiecza również odsetki ustawowe za okres od dnia 
wymagalności do dnia zapłaty, jak również ewentualne koszty dochodzenia rosz-
czeń, wynikających z wyemitowanych przez spółkę pod firmą Fundusz Stabilnego 
Rozwoju spółka z o.o. z/s w Warszawie obligacji serii B5 na podstawie uchwały nr 
2 z dnia 10.09.2016 r. w sprawie emisji obligacji serii B5, wierzyciel hipoteczny: 
Radosław Władysław Jendrzejczak. 
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6. Hipoteka umowna w wysokości: 243.600,00 zł, rodzaj wierzytelności: wierzy-
telności obligatariuszy wynikających z wyemitowanych na podstawie uchwały nr 
1 zarządu spółki z dnia 02.11.2016 r. przez spółkę pod firmą Fundusz Stabilnego 
Rozwoju spółka z ograniczoną odpowiedzialnością z siedzibą w Warszawie obliga-
cji serii B6, inne informacje: hipoteka zabezpiecza również ewentualne odsetki 
ustawowe za okres od dnia wymagalności do dnia zapłaty, jak również zapłatę 
ewentualnych kosztów dochodzenia roszczeń wynikających z wyemitowanych na 
podstawie uchwały nr 1 zarządu spółki z dnia 02.11.2016 r. przez spółkę pod 
firmą Fundusz Stabilnego Rozwoju spółka z ograniczoną odpowiedzialnością z 
siedzibą w Warszawie obligacji serii B6, wierzyciel hipoteczny: Radosław Włady-
sław Jendrzejczak. 
7. Hipoteka umowna łączna w wysokości: 742.625,00 zł, rodzaj wierzytelności: 
wierzytelności obligatariuszy wynikające z wyemitowanych na podstawie uchwały 
nr 1 zarządu spółki z dnia 28.02.2018 r. przez spółkę pod firmą Silver Resorts 
Management spółka z ograniczoną odpowiedzialnością z siedzibą w Warszawie 
obligacji serii B1, księga współobciążona: KI1B/00079038/6, inne informacje: 
hipoteka zabezpiecza również odsetki wynikające z wyemitowanych na podstawie 
uchwały nr 1 zarządu spółki z dnia 28.02.2018 r. przez spółkę pod firmą Silver 
Resorts Management spółka z ograniczoną odpowiedzialnością z siedzibą w War-
szawie obligacji serii B1, wierzyciel hipoteczny: Wojciech Bar. 

 

Wygaśnięcie praw oraz praw i roszczeń osobistych 

Zgodnie z art. 313. Prawa upadłościowego:  

2. Sprzedaż nieruchomości powoduje wygaśnięcie praw oraz praw i roszczeń osobistych ujawnio-
nych przez wpis do księgi wieczystej lub nieujawnionych w ten sposób, lecz zgłoszonych sędzie-
mu-komisarzowi w terminie określonym w art. 51 ust. 1 pkt 5. (…) 

3. Pozostają w mocy bez potrącania ich wartości z ceny nabycia służebność drogi koniecznej, 
służebność przesyłu oraz służebność ustanowiona w związku z przekroczeniem granicy przy 
wznoszeniu budowli lub innego urządzenia. (…). 

Pozostaje w mocy po sprzedaży: ujawniona w dziale III. służebność przejazdu i przechodu 

przez działki nr: 244, 246, 247, 251, 252/1 i 252/2 na rzecz każdoczesnych właścicieli i posiada-

czy działek nr: 239, 240, 243, 242, 241 i 248. 

Nie pozostają w mocy po sprzedaży: ujawnione w dziale IV. hipoteki 

 

Inne informacja na temat stanu prawnego nieruchomości 

Stan przedstawiony w Księdze Wieczystej zgody jest ze stanem ujawnionym w ewidencji grun-

tów: 
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Informacje dotyczące umowy dzierżawy 

Szacowana nieruchomość jest przedmiotem umowy dzierżawy. Umowa została zawarta dnia 
24.02.2020 r. pomiędzy Silver Resort Management sp. z o.o. a Piotrem Kędzorem. 

Przedmiot umowy: nieruchomość położona w Polańczyku, gmina Solina, powiat leski, wojewódz-
two podkarpackie, działki nr: 244, 245, 246, 247, 249, 250, 251, 252/2 o powierzchni 1,78 ha, 
dla której prowadzona jest księga wieczysta nr KS1E/00038195/5, zwaną potocznie „Półwysep 
Zjawa”. 

Dzierżawca oświadcza, że na nieruchomości zamierza zrealizować inwestycję w postaci pola kam-
pingowego i namiotowego wraz z niezbędną infrastruktura towarzyszącą. 

Obowiązki stron:  

Dzierżawca zobowiązuje się do przystosowania nieruchomości do celów prowadzenia na niej dzia-
łalności gospodarczej polegającej na wyremontowaniu zabudowań i utworzeniu ciągów komunika-
cyjnych, uzyskaniu odpowiedniego dostępu do koniecznych mediów, we własnym zakresie i na 
własny koszt. 

Dzierżawca zobowiązany jest do ubezpieczenia przedmiotu umowy oraz wyposażenia i wniesione-
go mienia od zdarzeń losowych jakich jak powódź, pożar, huragan lub kradzież oraz od odpowie-
dzialności cywilnej. 

Dzierżawca własnym kosztem doprowadzi do uzyskania przyłączy do niezbędnych mediów, w tym 
energii, wody i kanalizacji oraz uporządkuje ww. nieruchomość. 

Dzierżawca po zakończeniu niniejszej umowy w sposób inny niż upływ czasu w niej określony, 
może żądać od Wydzierżawiającego zapłaty sumy odpowiadającej wartości dokonanych przez 
niego nakładów (szacunkowo 95.000 zł). Dzierżawca zdecyduje które rzeczy pozostawi na nieru-

chomości, a które zostaną przez niego zabrane. Wydzierżawiający nie będzie miał prawa żądania 
od dzierżawcy przywrócenia nieruchomości do stanu z dnia odbioru. 

Czynsz: 2.200 zł brutto miesięcznie począwszy od dnia 10 lutego 2021 r. 

W pierwszym roku obowiązywania umowy Dzierżawca zapłaci czynsz roczny w wysokości 5.000 zł 
brutto do dnia 1 czerwca 2020 r. 

Wydzierżawiający nie jest obowiązany do uiszczania jakichkolwiek innych opłat związanych z ni-
niejszą umową, w szczególności zaś opłat czy podatków związanych z nieruchomością. 

Czas trwania umowy: Umowa zostaje zawarta na czas oznaczony, tj. 10 lat. 

Pozostałe istotne ustalenia: 
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Po rozwiązaniu lub wygaśnięciu niniejszej umowy Wydzierżawiający nie może wynająć, wydzier-

żawić lub na podstawie innej czynności prawnej umożliwić jakiemukolwiek podmiotowi prowadze-
nie działalności podobnej do tej którą prowadził będzie Dzierżawca przez okres 2 lat od rozwiąza-
nia umowy. Jeśli w okresie określonym w niemniejszym ustępie ktokolwiek podejmie na nieru-

chomości działalność podobną do działalności Dzierżawcy (kamping, pole namiotowe, hotel, motel, 
gastronomia, etc.) Wydzierżawiający zapłaci mu odszkodowanie w kwocie stanowiącej równowar-
tość poniesionych nakładów na nieruchomość w wysokości 95.000 zł. 

Strony ustalają, że w wypadku sprzedaży przez Wydzierżawiającego przedmiotu niniejszej umo-
wy, Dzierżawcy przysługiwać będzie prawo pierwokupu. 

 

Zgodnie z art. 107, 108,109 Prawa upadłościowego: 

Art. 107. 1. Umowa najmu lub dzierżawy nieruchomości upadłego wiąże strony, jeżeli przedmiot 

umowy przed ogłoszeniem upadłości został wydany najemcy lub dzierżawcy. 

Art. 108. Sprzedaż przez syndyka w toku postępowania upadłościowego nieruchomości upadłego 

wywołuje takie same skutki w stosunku do umowy najmu lub dzierżawy, jak sprzedaż w postępo-

waniu egzekucyjnym. 

Art. 109. 1.Na podstawie postanowienia sędziego-komisarza syndyk wypowiada umowę najmu lub 

dzierżawy nieruchomości upadłego z zachowaniem trzymiesięcznego okresu wypowiedzenia, także 

wtedy, gdy wypowiedzenie tej umowy przez upadłego nie było dopuszczalne. Sędzia-komisarz 

może wydać postanowienie, jeżeli trwanie umowy utrudnia likwidację masy upadłości albo gdy 

czynsz najmu lub dzierżawy odbiega od przeciętnych czynszów za najem lub dzierżawę nierucho-

mości tego samego rodzaju. Na postanowienie sędziego-komisarza przysługuje zażalenie. 

2. Druga strona rozwiązanej umowy może dochodzić w postępowaniu upadłościowym odszkodo-

wania z powodu rozwiązania umowy najmu lub dzierżawy przed terminem przewidzianym w umo-

wie, zgłaszając te wierzytelności sędziemu-komisarzowi. 

Zgodnie z informacją przekazaną przez Zamawiającego został złożony wniosek do Sądu o zgodę 
na wypowiedzenie umowy dzierżawy. 

 

5.2. Mapa terenu nieruchomości z zaznaczeniem granic nieruchomości 
 

 
 

 

5.3. Przeznaczenie nieruchomości  

Dane dokumentu planistycznego  

Uchwała Nr XXI/189/08 Rady Gminy Solina z dnia 29 lipca 2008 r., w sprawie miejscowego planu 

zagospodarowania przestrzennego Uzdrowisko Polańczyk 

 

5.3.1. Przeznaczenie wg ww. dokumentu planistycznego 

10.Uh – tereny usług 
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5.3.2. Mapa przedstawiająca przeznaczenie nieruchomości 

 

 

5.3.3. Opis przeznaczenia terenu 

Przeznaczenie podstawowe – usługi hotelarskie, realizowane jako zespół hotelowy z obiektami i 

urządzeniami towarzyszącymi. 

Przeznaczenie dopuszczalne – zieleń urządzona, urządzenia i obiekty sportowo – rekreacyjne. 

Zasady zagospodarowania terenu: 

- obowiązuje zakaz lokalizacji wszelkiego rodzaju usług, za wyjątkiem gastronomii dla obsługi 

usług hotelarskich; 

- powierzchnia zabudowy na terenie inwestycji nie może przekroczyć 40% jego powierzchni; 

- obowiązuje realizacja budynku hotelowego jako bryły rozczłonkowanej o zróżnicowanej wy-

sokości, od parteru po maksymalnie trzy kondygnacje nadziemne od strony przystokowej, w 

tym jedna w poddaszu. Wysokość budynku nie może przekroczyć w głównej kalenicy wysoko-

ści 17 metrów nad poziom terenu od strony przystokowej; 

- realizacja dachów jako dwuspadowych lub wielospadowych o kącie nachylenia połaci 300 - 

450; 

- dopuszcza się realizację płaskich stropodachów, pełniących funkcje terenów biologicznie 
czynnych, z dopuszczeniem ich użytkowania jako terenów rekreacyjnych oraz realizację da-

chów w formie tarasów widokowych i rekreacyjnych; 

- zakaz przesuwania w pionie połaci dachowych o wspólnej kalenicy; 
- obowiązuje zakaz stosowania na elewacjach sidingu z tworzyw; 

- zakaz stosowania agresywnej kolorystyki elewacji i połaci dachowych. Obowiązuje stosowanie 

na elewacjach budynków kolorów pastelowych; 
- dopuszcza się lokalizację pól do gier sportowych w tym trawiastych boisk, kortów tenisowych, 

pola dla minigolfa, placów zabaw dla dzieci, ścieżek spacerowych oraz lokalizację obiektów i 
urządzeń małej architektury, tarasów widokowych, altan, zadaszeń, miejsc do grillowania, 

urządzonych miejsc na ognisko itp.; 

- dopuszcza się lokalizację parterowych budynków gospodarczych z poddaszem użytkowym o 

kubaturze nie większej niż 250 m3, realizowanych jako wolnostojące, wysokość budynków nie 
może przekroczyć w kalenicy wysokości 7 metrów nad poziom terenu od strony przystokowej. 
Obowiązuje realizacja dachów jako dwuspadowych lub wielospadowych z zakazem realizacji 
dachów o kalenicy przesuniętej w pionie. Obowiązuje realizacja dachów o kącie nachylenia 

połaci pomiędzy 300 - 450; 

- obowiązek zabezpieczenia istniejących skarp oraz skarp powstałych w wyniku prac ziemnych, 

z zastosowaniem materiałów naturalnych typu kamień i drewno oraz roślinności; 
- obowiązuje zakaz realizacji ogrodzeń pełnych. Dopuszcza się ogrodzenie ażurowe z bali 

drewnianych o wys. do 1,20 m, na podmurówce z kamienia o wys. do 0,80 m. Dopuszcza się 

realizacje żywopłotów, z zastosowaniem gatunków krzewów takich jak: jałowiec, leszczyna, 

głóg oraz gatunków zimozielonych; 

- obowiązuje uwzględnienie terenów biologicznie czynnych, w tym terenów zieleni, na po-
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wierzchni nie mniejszej niż 50% terenu inwestycji; 

- obowiązuje realizacja miejsc postojowych nie mniej niż 1 na 5 miejsc noclegowych. Obowią-
zek wkomponowania miejsc postojowych w zieleń drzewiasto – krzewiastą. 

 

Dodatkowe informacje:  

- obszar wysokiej ochrony GZWP nr 430 (Głównego Zbiornika Wód Podziemnych), 

- strefa ochrony uzdrowiskowej "C", 

- przedmiotowa nieruchomość położona jest w granicach Wschodniobeskidzkiego Obszaru 

Chronionego Krajobrazu. 

 

5.3.4. Dodatkowe informacje dotyczące stanu planistycznego i prawnego  

Dla przedmiotowej nieruchomości została wydana Decyzja Marszałka Województwa Podkarpackie-
go z dnia 23-11-2017 r. udzielająca pozwolenia wodnoprawnego na szczególne korzystanie z wód 
polegające na wprowadzeniu wód opadowych i roztopowych z terenu obiektu hotelowego Hotel 
„Sun&Snow Resorts Solina” w Polańczyku, wylotem zlokalizowany, na działce ew. 255/2 w Polań-
czyku, w odległości ok. 30 m od brzegu, do wód zbiornika wodnego Solina. Decyzją nr 
52/2018/KUZ z dnia 29.06.2018 r. Prezes Państwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie 
utrzymał w mocy zaskarżoną decyzję z dnia 23 listopada 2017 r. 

Dnia 12 marca 2018 r. Państwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Dyrektor Regionalnego 

Zarządu Gospodarki Wodnej w Rzeszowie wydał decyzję udzielającą pozwolenia wodnoprawnego 

na wykonanie urządzenia wodnego – betonowego wylotu, zlokalizowanego na działce nr 296/2, 
służącego do wprowadzenia wód opadowo-roztopowych oraz z odwodnienia wykopów, z terenu 
obiektu hotelowego Hotel „Sun&Snow Resorts Solina” do ziemi poprzez rów w km 0+040 oraz do 

wód zbiornika wodnego Solina, wraz z umocnieniem dna i skarp rowu w obrębie wylotu oraz udzie-
lającą pozwolenia na odprowadzanie wód opadowych i roztopowych oraz odwodnienia wykopów z 

terenu obiektu hotelowego Hotel „Sun&Snow Resorts Solina” ww. wylotem zlokalizowanym na 
działce 296/2 do rowu w km 0+040 oraz do wód zbiornika wodnego Solina. 

 

Dla przedmiotowej nieruchomości wydana została przez Starostę Leskiego decyzja nr 88/18 z dnia 
30 kwietnia 2018 r. zatwierdzająca projekt budowlany i udzielająca pozwolenia na budowę kilku-
segmentowych budynków typu hotelowego o trzech kondygnacjach nadziemnych wraz z segmen-

tem recepcyjno-klubowym o jednej kondygnacji podziemnej wraz z podbaseniem oraz wewnętrzną 
instalacją gazowa, budowę obiektu technicznego stacji transformatorowej z agregatem prądotwór-
czym i miejscem składowania odpadów i zagospodarowania terenu, w tym: budowa dojść, dróg 
wewnętrznych wraz z drogą pożarową z miejscem do zawracania, budowa parkingów, budowa 
chodników wraz ze ścieżkami rekreacyjnymi na terenie inwestycji, budowę pylonów informacyjno-

reklamowych, uzbrojeniem terenu w granicach opracowania, w tym: instalacja wodociągowa, ka-
nalizacja sanitarna, kanalizacja deszczowa, gazu, zasilaniem elektrycznym, oświetleniem terenu, 
kanalizacja teletechniczna, hydrantowa, zasilaniem elementów reklamowych i informacyjnych, 

monitoringiem obiektu 0 system CCTV, systemem odprowadzania wód deszczowych z nawierzchni 

utwardzonych wraz z podziemnym zbiornikiem retencyjnym, przebudową istniejącego uzbrojenie 

kolidującego z projektowanymi budynkami oraz planowanym zagospodarowaniem terenu, w tym 

kabli nn i instalacji wodociągowej na działkach nr ew. 244, 245, 246, 247, 249, 250, 251, 252/1, 

252/2 obręb 11 Polańczyk. 

Decyzja stała się prawomocna dnia 23 sierpnia 2018 r. 

Na decyzję Wojewody Podkarpackiego z dnia 23.08.2018 r. wniesiona została skarga. Wojewoda 
Podkarpacki dnia 29.10.2018 r. przekazał skargę Wojewódzkiemu Sądowi Administracyjnemu w 
Rzeszowie wnosząc o jej oddalenie. 

Dnia 23.01.2019 r. WSA w Rzeszowie wydał wyrok (sygn. II SA/Rz 1242/18) uchylający decyzję I 
i II instancji. 

Fragment uzasadnienia do wyroku: „W rozpoznawanej sprawie nie doszło jednak do zmiany treści 
służebności obciążającą nieruchomości objęte planowaną inwestycją i określenia innego jej prze-
biegu, słusznie zatem podnoszą skarżący, że prawo do dysponowania nieruchomością na cele bu-
dowlane zostało ograniczone, czego nie wzięły pod uwagę orzekające w sprawie organy”. 

„Mając wszystkie te okoliczności na względzie i stwierdzając naruszenie przepisów prawa material-
nego (…) oraz naruszenie przepisów postępowania (…) – Sąd uchylił zarówno zaskarżoną decyzję, 
jak i decyzję pierwszoinstancyjną Starosty […] z dnia […] kwietnia 2018 r.” 

 



S t r o n a  | 11. 

 

 

Zgodnie z projektem wykonawczym branży architektonicznej pracowni Czora&Czora: 

Przedmiotem inwestycji jest obiekt typu hotelowego Aparthotel „Sun&Snow Resorts Solina”, skła-
dający się z dwóch budynków hotelowych o trzech kondygnacjach naziemnych oraz budynku re-

cepcyjno-klubowego o jednej kondygnacji podziemnej i pomieszczeniami podbasenia oraz trzech 

kondygnacjach nadziemnych. Obiekty zaprojektowano jako rozczłonkowane i wielosegmentowe. 
Funkcje usługowe (recepcja wraz z pomieszczeniem administracji, bar, restauracja z kuchnią, ze-
spół sal konferencyjnych z zapleczem cateringowym, strefa basenowa z saunami salą ćwiczeń, 

tarasem, oraz niezbędnym zapleczem technicznym, pokoje masażu, zespół pomieszczeń socjal-
nych i gospodarczych pracowników hotelu, pomieszczenia techniczne) wydzielono i zaprojektowa-

no w osobnym segmencie recepcyjno-klubowym, zlokalizowanym przy wjeździe na teren inwesty-
cji. Funkcje hotelowo-mieszkalne zaprojektowano w 6 segmentach połączonych łącznikami komu-

nikacyjnymi. Budynki ustawione równolegle do pasa brzegowego jeziora. 

Dojazd do obiektu zaprojektowano od strony ul. Równej. Od strony wjazdu zaprojektowano par-
kingi dla gości hotelowych, interesantów oraz pracowników hotelu.  

 

Parametry planowanej inwestycji: 

- powierzchnia całkowita ogółem: 14.621,74 m2 + 65,67 m2; 

- powierzchnia zabudowy: 4.456,87 m2 + 65,67 m2; 

- powierzchnia użytkowa: 12.510,07 m2 + 63,09 m2; 

- powierzchnia utwardzona: 3.150 m2, w tym: 

· powierzchnia dróg dojazdowych: 815 m2, 

· powierzchnia drogi pożarowej: 1.580 m2, 

· powierzchnia chodników: 754 m2, 

- powierzchnia parkingów: 2.135 m2, 

- powierzchnia miejsc postojowych: 1.908 m2, 

- liczba miejsc parkingowych: 145 mp. 

Dane ogólne: 
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Układ funkcjonalny obiektu: 
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Poniżej przedstawiono schemat zagospodarowania nieruchomości: 

 

 

 

5.3.5. SOW – Sposób Optymalnego Wykorzystania nieruchomości 

5.3.5.1. Uwarunkowania eksploatacyjne i inwestycyjne nieruchomości 

W przypadku nieruchomości zabudowanych najczęstszym sposobem optymalnego wykorzystania 
jest sposób wykorzystania aktualny, tj. najwyższą wartość wycenianej nieruchomości ma ona jako 
nieruchomość zabudowana, przeznaczona do kontynuowania pełnionej przez nią dotychczas funk-
cji, ze względu na fakt, że zazwyczaj główna wartość nieruchomości tkwi w jej zabudowie. 

Jednak w wypadku nieruchomości położonych bardzo atrakcyjnie bądź zagospodarowanych nieop-
tymalnie lub zabudowanych obiektami w złym stanie techniczno-użytkowym sposobem optymal-
nego jej wykorzystania może być wykorzystanie jej jako gruntu inwestycyjnego. Dzieje się tak 
wtedy, gdy nieruchomość jako grunt inwestycyjny dla nowej funkcji/zabudowy, po pomniejszeniu o 
koszty uwolnienia gruntu (koszt rozbiórki istniejącej substancji na terenie), warta jest istotnie 
więcej niż nieruchomość zabudowana w funkcji aktualnej. Oznacza to, że cała wartość nierucho-
mości dla potencjalnego inwestora tkwi w gruncie i jest ona właśnie jako taki grunt inwestycyjny 
na rynku postrzegana. 

 

5.3.5.2. Przyjęty sposób optymalnego wykorzystania (SOW) nieruchomości 

Biorąc pod uwagę definicję sposobu optymalnego wykorzystania (SOW), jako najbardziej prawdo-
podobne wykorzystanie składnika mienia, które jest fizycznie możliwe, odpowiednio uzasadnione, 
prawnie dopuszczalne, finansowo wykonalne i dające najwyższą wartość wycenianego składnika 
mienia oraz zapisy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz uwzględniając fakt, 
że w wypadku szacowanej nieruchomości jest ona zabudowana budynkami w złym stanie tech-
nicznym nie kwalifikującym się do eksploatacji, w wyniku czego nie może ona z inwestorskiego 
punktu widzenia, tj. dla potencjalnego nabywcy, być postrzegana jako zabudowana, w związku z 
czym przyjęto SOW nieruchomości jako gruntu inwestycyjnego o funkcji usługowej z przeznacze-

niem do realizacji zabudowy hotelowej. 

 

5.3.6. Informacje na temat stanu prawnego nieruchomości związane z przepisami Usta-

wy o kształtowaniu ustroju rolnego  

Zgodnie z definicją zawartą w Art. 2. Ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o kształtowaniu ustroju 
rolnego "nieruchomość rolna" - należy przez to rozumieć nieruchomość rolną w rozumieniu Ko-

deksu cywilnego, z wyłączeniem nieruchomości położonych na obszarach przeznaczonych w pla-

nach zagospodarowania przestrzennego na cele inne niż rolne  

Uwzględniając powyższe należy stwierdzić, że przepisy Ustawy o kształtowaniu ustroju rolnego 

dotyczące ograniczeń w możliwości nabycia nieruchomości oraz prawa pierwokupu w przypadku 
przedmiotowej nieruchomości nie mają zastosowania w przypadku sprzedaży wycenianej nieru-
chomości. 
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5.4. Lokalizacja i stan otoczenia nieruchomości 

5.4.1. Wielkość, charakter i stopień zurbanizowania miejscowości 

Miejscowość: Polańczyk 

Charakter miejscowości: wieś wczasowo-uzdrowiskowa w województwie podkarpackim, w powie-
cie leskim, w gminie Solina  

Liczba ludności: 848 

Charakter gminy Solina: gmina wiejska  

Liczba mieszkańców gminy: 5.298 

Powierzchnia gminy: 184,25 km² 

Gęstość zaludnienia w gminie: 28,7 os./km² 

 

5.4.2. Lokalizacja nieruchomości w ramach miejscowości 

Obręb 0011 Polańczyk 

Długość geograficzna 22,436441 E 

Szerokość geograficzna 49,367922 N 

Odległość od centrum gminy ok. 4 km 

Odległość od centrum powiatu ok. 13,5 km 

 

5.4.3. Mapa lokalizacji nieruchomości 

 

 

5.4.4. Lokalizacja nieruchomości względem układu drogowego 

Klasa drogi  lokalna (gminna) 

Oznaczenie drogi ul. Równa 

Standard drogi dojazdowej asfaltowa  

Utrudnienia w dojeździe brak  

Dostęp do drogi publicznej bezpośredni 
 

5.5. Stan otoczenia nieruchomości 

Charakter otoczenia 
zabudowa letniskowa, tereny rekreacyjne, Jezioro Solińskie, zabudo-
wa mieszkaniowa jednorodzinna 

od strony północnej 
ulica Równa, dalej zabudowa rekreacyjna Camping Patelnia oraz Za-

kładowy Obiekt Socjalny w Polańczyku 

od strony południowej teren przy linii brzegowej Jeziora Solińskiego ze stanicą wodną 

od strony wschodniej teren przy linii brzegowej Jeziora Solińskiego z pomostami cumowni-
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czymi oraz plażą 

od strony zachodniej zabudowa letniskowa, camping, zabudowa jednorodzinna 

 

5.6.1. Stan zagospodarowania nieruchomości  

Zagospodarowanie nieruchomość wykorzystywana jako pole kampingowe i namiotowe 

Kształt nieregularny, umożliwiający racjonalne zagospodarowanie 

Ukształtowanie terenu 
teren z niewielką różnicą poziomu terenu od ok 426 m n.p.m. do ok. 

430 m n.p.m. 

Ogrodzenie teren nieruchomości ogrodzony 

 

5.6.2. Występujące utrudnienia eksploatacyjne/inwestycyjne 

Teren porośnięty jest drzewami. Dnia 07.06.2019 r. przez Wójta Gminy Solina wydana została 
decyzja zezwalająca na usunięcie z terenu nieruchomości drzew oraz do obowiązku posadzenia 
drzew zastępczych jako warunek niewnoszenia opłaty za usunięcie drzew. Termin usunięcia drzew 
został wyznaczony do dnia 29.02.2020 r. a termin posadzenia drzew zastępczych do dnia 
15.11.2018 r. oraz termin urządzenia zieleni zgodnie z projektem wykonawczym zieleni wykona-
nym przez Pracownie CZORA&CZORA do dnia 15.11.2021 r. 

Na nieruchomości występuje spadek terenu ok 4 m ((od ok 426 m n.p.m. (w południowej części) 
do ok. 430 m n.p.m. (w północnej części)). 

Przez teren przebiega droga gruntowa, wzdłuż której na fragmencie biegnie rów. 

Przez teren nieruchomości przebiegają sieci: wodociągowa oraz elektroenergetyczna niskiego na-

pięcia. Są to zarówno sieci obsługujące zlikwidowane lub nieczynne obiekty jak również sieci zao-

patrujące w media istniejące obiekty w miejscowości. W ramach planowanego założenia planowa-

ne jest przełożenie istniejącego uzbrojenia. Dodatkowo przez teren nieruchomości przebiega sieć 
elektroenergetyczna średniego napięcia, posadowiony jest też słup elektroenergetyczny.  

Niewielka część działki 251 położona jest w zasięgu terenu i obszaru z wodami leczniczymi. Źródła 
nieeksploatowane. 

Na terenie nieruchomości posadowione są dwa budynki aktualnie nieużytkowane. W celu realizacji 
zamierzenia inwestycyjnego budynki należałoby usunąć. 

Część budynku posadowionego na działce sąsiedniej nr 248 przekracza granicę działki wycenianej 

nr 250. 

Zgodnie z brzmieniem art. 151 kodeksu cywilnego: „Jeżeli przy wznoszeniu budynku lub innego 

urządzenia przekroczono bez winy umyślnej granice sąsiedniego gruntu, właściciel tego gruntu nie 

może żądać przywrócenia stanu poprzedniego, chyba że bez nie uzasadnionej zwłoki sprzeciwił się 

przekroczeniu granicy albo że grozi mu niewspółmiernie wielka szkoda. Może on żądać albo sto-

sownego wynagrodzenia w zamian za ustanowienie odpowiedniej służebności gruntowej, albo 

wykupienia zajętej części gruntu, jak również tej części, która na skutek budowy straciła dla niego 

znaczenie gospodarcze.” 

Powyższe roszczenia właściciela nieruchomości na podstawie art. 151 k.c. stanowią element stanu 
prawnego szacowanej nieruchomości. Właściciel nieruchomości szacowanej może żądać: 

ü wykupienia gruntu pod przekroczonym fragmentem budynku,  

ü ustanowienia odpowiedniej służebności gruntowej,  

ü przywrócenia stanu poprzedniego (gdy granice przekroczono z winy umyślnej).  

 

Zgodnie z opracowaniem Geotechniczne warunki posadowienia dla projektowanej budowy hotelu 

„Sun&Snow Resorts Solina, wykonanego w czerwcu 2017 na badanym obszarze występują proste 
warunki gruntowe. Nie stwierdzono niekorzystnych zjawisk i procesów destabilizujących podłoże 
gruntowe. Obszar objęty badaniami znajduje się poza terenami zaliczanymi do „obszarów zagro-
żonych podtopieniami. 

 

Podsumowanie: występujące utrudnienia pozwalają w dalszym stopniu na racjonalne zagospo-

darowanie nieruchomości. 
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5.7. Stopień wyposażenia nieruchomości w infrastrukturę techniczną 

Przez nieruchomość przebiega sieć wodociągowa i elektroenergetyczna. W zasięgu znajduje się 
sieć kanalizacyjna i gazowa. 

 

 

 

II. Określenie wartości rynkowej (WR)  
oraz wartości likwidacyjnej (WL) nieruchomości 

 

6. Określenie sposobu wyceny  

6.1. Wskazanie rodzaju określanej wartości  

W niniejszym operacie szacunkowym określono wartość rynkową nieruchomości (WR) przy przyję-
ciu sposobu optymalnego wykorzystania (SOW) oraz wartość likwidacyjną (WL) przy sprzedaży w 

trybie przetargowym. 

Definicja wartości rynkowej nieruchomości (art 151 Ustawy o gospodarce nieruchomościami):  

„Wartość rynkową nieruchomości stanowi szacunkowa kwota, jaką w dniu wyceny można uzyskać 

za nieruchomość w transakcji sprzedaży zawieranej na warunkach rynkowych pomiędzy kupują-
cym a sprzedającym, którzy mają stanowczy zamiar zawarcia umowy, działają z rozeznaniem i 

postępują rozważnie oraz nie znajdują się w sytuacji przymusowej.” 

Międzynarodowe Standardy Wyceny MSW 2 3.7.: „Wartość likwidacyjna lub dla wymuszonej 

sprzedaży. Kwota, którą można, rozsądnie rzecz biorąc, otrzymać z tytułu sprzedaży składnika 

mienia w czasie, który jest zbyt krótki, by spełnić wymogi czasu odpowiedniego eksponowania na 

rynku zawartego w definicji wartości rynkowej. W niektórych państwach, wartość dla wymuszonej 

sprzedaży może obejmować założenie istnienia niechęci zbycia po stronie sprzedawcy oraz wystę-
powanie nabywcy lub nabywców, którzy kupują, wiedząc o niekorzystnej sytuacji zbywcy”. 

Międzynarodowe Standardy Wyceny MSW definiują: 3.4. Sposób optymalnego wykorzystania 
(SOW). „Najbardziej prawdopodobne wykorzystanie składnika mienia, które jest fizycznie możli-
we, odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszczalne, finansowo wykonalne i dające najwyższą 

wartość wycenianego składnika mienia”. 

 

6.2. Wybór podejścia i metody szacowania  

Podejście: podejście porównawcze, Metoda: metoda korygowania ceny średniej, Technika: n/d 
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6.3. Uzasadnienie wyboru podejścia i metody szacowania 

Zgodnie z art. 153. 1. Ustawy o gospodarce nieruchomościami: „Podejście porównawcze polega na 
określeniu wartości nieruchomości przy założeniu, że wartość ta odpowiada cenom, jakie uzyskano 
za nieruchomości podobne, które były przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje się ze 
względu na cechy różniące nieruchomości podobne od nieruchomości wycenianej oraz uwzględnia 
się zmiany poziomu cen wskutek upływu czasu. Podejście porównawcze stosuje się, jeżeli są zna-
ne ceny i cechy nieruchomości podobnych do nieruchomości wycenianej”. 

Zgodnie z § 4.1. Rozporządzenia w sprawie wyceny nieruchomości i sporządzania operatu szacun-

kowego: „W podejściu porównawczym stosuje się metodę porównywania parami, metodę korygo-
wania ceny średniej albo metodę analizy statystycznej rynku.” 

Zgodnie z art. 154. ust. 1. Ustawy o gospodarce nieruchomościami: „Wyboru właściwego podej-
ścia oraz metody i techniki szacowania nieruchomości dokonuje rzeczoznawca majątkowy, 
uwzględniając w szczególności cel wyceny, rodzaj i położenie nieruchomości, przeznaczenie w 
planie miejscowym, stan nieruchomości oraz dostępne dane o cenach, dochodach i cechach nieru-
chomości podobnych”. 

Zgodnie z § 4.4. Rozporządzenia w sprawie wyceny nieruchomości i sporządzania operatu szacun-

kowego: „Przy metodzie korygowania ceny średniej do porównań przyjmuje się co najmniej kilka-

naście nieruchomości podobnych, które były przedmiotem obrotu rynkowego i dla których znane 
są ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomości. Wartość nieru-
chomości będącej przedmiotem wyceny określa się w drodze korekty średniej ceny nieruchomości 
podobnych współczynnikami korygującymi, uwzględniającymi różnice w poszczególnych cechach 
tych nieruchomości”. 

Uwzględniając dostępność dla lokalnego rynku danych o cenach i cechach nieruchomości podob-
nych (przynajmniej kilkanaście), do wyceny nieruchomości zastosowano metodę korygowania 
ceny średniej. 

 

7. Analiza i charakterystyka rynku w zakresie dotyczącym celu i sposobu wyceny  

Zgodnie z §3.2. Rozporządzenia: „Określanie wartości nieruchomości poprzedza się analizą rynku 

nieruchomości, w szczególności w zakresie uzyskiwanych cen, stawek czynszów oraz warunków 
zawarcia transakcji”. 

Zgodnie z §26.3. Rozporządzenia: „Rodzaj rynku, jego obszar i okres badania określa rzeczoznaw-

ca majątkowy, uwzględniając w szczególności przedmiot, zakres, cel i sposób wyceny, dostępność 
danych oraz podobieństwo rynków”. 

Niniejsza wycena poprzedzona została szczegółową analizą rynku nieruchomości z uwzględnieniem 
właściwego rodzaj rynku, jego obszaru i okresu badania, uwzględniając w szczególności przed-

miot, zakres, cel i sposób wyceny, dostępność danych oraz podobieństwo rynków. 

 

8. Określenie wartości rynkowej nieruchomości  

8.1. Opis procedury szacowania  

Procedura szacowania nieruchomości metodą korygowania ceny średniej (MKCŚ) zastosowana w 
niniejszym operacie szacunkowym polega na: 

1. Utworzenie zbioru nieruchomości podobnych o znanych cenach transakcyjnych i cechach, sta-
nowiącego podstawę wyceny. 

2. Aktualizacja cen transakcyjnych na datę wyceny. 

3. Ustalenie cech rynkowych wpływających w sposób zasadniczy na zróżnicowanie cen na rynku 
nieruchomości. 

4. Ocena wielkości wpływu cech rynkowych na zróżnicowanie cen transakcyjnych. 

5. Ustalenie zakresu skali ocen dla każdej z przyjętych cech rynkowych. 

6. Charakterystyka wycenianej nieruchomości z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do przyję-
tej skali cech rynkowych. 

7. Obliczenie ceny średniej (Cśr) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowiącego podstawę wyceny, 
oraz ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Cmax). 

8. Podanie charakterystyki nieruchomości o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomości o cenie maksy-

malnej (Cmax), z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjętej skali cech rynkowych. 

9. Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Cśr] i górnej granicy [Cmax/Cśr] sumy współczynników korygują-
cych oraz obliczenie zakresów współczynników korygujących dla poszczególnych cech rynkowych. 
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10. Określenie wielkości współczynników korygujących, wynikających z ocen wycenianej, nieru-
chomości z uwzględnieniem określonych granic i położenia ceny średniej w przedziale [Cmin , Cmax]. 

Nie wyklucza się innych sposobów ustalania wielkości współczynników korygujących cenę średnią. 

11. Obliczenie wartości jednostkowej wycenianej nieruchomości według formuły: 

!("#/$%) = &'*+. ,-01
2

134
 

gdzie: 

W(zł/m2) – wartość jednostkowa w zł/m2, 

Cśr. – cena średnia, 

ui - wartość i-tego współczynnika korygującego, 

n - liczba współczynników korygujących (cech rynkowych). 

12. Określenie wartości wycenianej nieruchomości na podstawie iloczynu wartość jednostkowej i 
liczby jednostek porównawczych. 

 

8.2. Zbiór nieruchomości podobnych stanowiący podstawę wyceny 

8.2.1. Obszar rynku dla oszacowania wartości nieruchomości 

Zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW) PFSRM - Nota Interpretacyjna Nr 1 

(NI 1) Zastosowanie Podejścia Porównawczego w Wycenie Nieruchomości pkt. 3.4.: 

„Rzeczoznawca majątkowy określa na potrzeby wyceny właściwy rynek nieruchomości podobnych, 
biorąc pod uwagę przedmiot, zakres i cel wyceny oraz dostępność danych, przedstawiając w szcze-
gólności: 

a) rodzaj rynku (np. rynek lokali mieszkalnych, lokali handlowych, gruntów niezabudowanych, 
itp); 

b) obszar rynku (np. osiedle mieszkaniowe, dzielnica, miasto, gmina); 

c) okres badania cen (np. miesiąc, kwartał, rok);” 

 

Uwzględniając powyższe określa się rodzaj i obszar rynku oraz okres badania rynku: 

ü określenie rodzaju rynku: rynek obrotu gruntami niezabudowanymi oraz zabudowanymi, gdzie 

zabudowania nie stanowią elementu wartościującego nieruchomości (zabudowania w bardzo 
złym stanie technicznym), prawem własności, o przeznaczeniu pod funkcje usługowe, usługo-
wo-turystyczne, przemysłowo-usługowe i mieszkaniowe; 

ü określenie obszaru rynku: obszar trzech powiatów: leskiego, sanockiego i bieszczadzkiego; 

ü określenie okresu badania cen: od września 2015 r. do dnia wyceny. 

 

8.2.2. Zasób informacji pozyskanych i zgromadzonych dla analizy rynku 

Do wyceny przyjęto zbiór cen transakcyjnych 33 transakcji na zdefiniowanym rynku lokalnym. 

W procesie opracowywania bazy informacji o nieruchomościach, dla nieruchomości stanowiących 
podstawę analizy rynku, wykonane zostały m.in. następujące prace: 

ü określenie danych formalnych nieruchomości będących przedmiotem obrotu (dane geodezyjne i 
wieczystoksięgowe) oraz związane z transakcją (ceny i daty); 

ü określenie cech rynkowych nieruchomości takich jak: lokalizacja ogólna, otoczenie/sąsiedztwo, 

kształt nieruchomości, uzbrojenie, jakość dojazdu, powierzchnia działki, utrudnienia inwesty-

cyjne, możliwości inwestycyjne, 

dla zakresu zmienności cech transakcji przyjętych jako podstawa szacowania. 

 

Poniżej przedstawiono mapę lokalizacji nieruchomości porównawczych i szacowanej (gwiazdka): 
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Bazę transakcyjną stanowiącą podstawę wyceny przedstawiono w poniższej tabeli: 

 

 

8.3. Uwzględnienie zmian poziomu cen wskutek upływu czasu i aktualizacja cen transak-
cyjnych na datę wyceny 

Z dyspozycji art. 153 ust. 1 Ustawy o gospodarce nieruchomościami wynika obowiązek uwzględ-
niania w procesie wyceny zmiany poziomu cen wskutek upływu czasu: 

„Podejście porównawcze polega na określeniu wartości nieruchomości przy założeniu, że wartość ta 
odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomości podobne, które były przedmiotem obrotu ryn-
kowego. Ceny te koryguje się ze względu na cechy różniące nieruchomości podobne od nierucho-
mości wycenianej oraz uwzględnia się zmiany poziomu cen wskutek upływu czasu.”  

W związku z powyższym dokonano analizy nieruchomości stanowiących podstawę wyceny na zdefi-

niowanym rynku lokalnym pod względem wpływu czasu na kształtowanie się poziomu cen (trendu 

L.p. Powiat Gmina Nr rep. Data transakcji
 Cena 

transakcyjna 

Pow. 

gruntu
Obręb Funkcja

Cena 

zł/m 2

Cena zł/m 2 

zaktualizowane

1 bieszczadzki Czarna 3236/2015 2015-09-05 30.000 zł       3.045 0008-Polana mieszkaniowa 10 zł     16 zł             

2 bieszczadzki Czarna 2650/2015 2015-10-01 40.000 zł       3.475 0009-Rabe mieszkaniowa 12 zł     18 zł             

3 bieszczadzki Ustrzyki Dolne 1068/2018 2018-03-23 93.500 zł       4.714 0001-Ustrzyki Dolne mieszkaniowa 20 zł     24 zł             

4 bieszczadzki Ustrzyki Dolne 1923/2018 2018-06-13 515.000 zł      5.799 0035-Wojtkówka usługi turystyczne 89 zł     107 zł            

5 bieszczadzki Ustrzyki Dolne 9202/2018 2018-10-18 224.475 zł      3.608 0001-Ustrzyki Dolne mieszkaniowa 62 zł     73 zł             

6 leski Lesko - miasto 3406/2015 2015-10-21 185.000 zł      4.605 1-Lesko przemysłowa 40 zł     64 zł             

7 leski Cisna 2693/2016 2016-04-08 406.800 zł      6.780 15-Wetlina mieszkaniowa 60 zł     90 zł             

8 leski Cisna 1673/2016 2016-04-21 1.000.000 zł   47.881 7-Krzywe  mieszkaniowo-usługowa 21 zł     31 zł             

9 leski Cisna 2317/2016 2016-05-10 280.000 zł      3.565 15-Wetlina  mieszkaniowo-usługowa 79 zł     117 zł            

10 leski Cisna 1272/2017 2017-03-23 203.000 zł      2.140 15-Wetlina usługi turystyczne 95 zł     129 zł            

11 leski Solina 1463/2017 2017-07-20 78.000 zł       2.619 4-Bóbrka mieszkaniowa 30 zł     39 zł             

12 leski Bakigród 2643/2017 2017-12-11 90.000 zł       1.477 2-Bystre usługi turystyczne 61 zł     77 zł             

13 leski Solina 2623/2018 2018-04-19 240.000 zł      4.713 24-Zawóz usługi turystyczne 51 zł     62 zł             

14 leski Solina 8649/2019 2019-12-12 1.265.000 zł   8.691 11-Polańczyk usługi turystyczne 146 zł   155 zł            

15 leski Cisna 322/2020 2020-01-18 285.000 zł      4.924 14-Strzebowiska  mieszkaniowo-usługowa 58 zł     61 zł             

16 leski Solina 1060/2020 2020-01-22 900.000 zł      9.115 9-Myczków / 11-Polańczyk  mieszkaniowo-usługowa 99 zł     104 zł            

17 leski Cisna 838/2020 2020-01-30 240.000 zł      3.938 14-Strzebowiska  mieszkaniowo-usługowa 61 zł     64 zł             

18 leski Cisna 1356/2020 2020-03-13 190.000 zł      3.702 2-Cisna mieszkaniowa 51 zł     53 zł             

19 leski Cisna 1157/2020 2020-04-01 229.000 zł      6.529 13-Solinka  mieszkaniowo-usługowa 35 zł     36 zł             

20 leski Cisna 5536/2020 2020-07-22 330.000 zł      8.003 14-Strzebowiska  mieszkaniowo-usługowa 41 zł     42 zł             

21 leski Solina 3565/2020 2020-07-24 816.000 zł      9.646 16-Solina przemysłowa 85 zł     86 zł             

22 leski Solina 3565/2020 2020-07-24 510.000 zł      6.440 24-Zawóz  mieszkaniowo-usługowa 79 zł     80 zł             

23 leski Cisna 6157/2020 2020-08-06 323.680 zł      4.624 14-Strzebowiska  mieszkaniowo-usługowa 70 zł     71 zł             

24 leski Lesko - miasto 3874/2020 2020-08-07 64.600 zł       1.892 2-Lesko-Posada Leska  mieszkaniowo-usługowa 34 zł     37 zł             

25 leski Lesko - miasto 3867/2020 2020-08-07 137.385 zł      3.743 2-Lesko-Posada Leska  mieszkaniowo-usługowa 37 zł     35 zł             

26 leski Solina 7354/2020 2020-09-07 220.000 zł      3.001 23-Wołkowyja  mieszkaniowo-usługowa 73 zł     74 zł             

27 leski Cisna 7475/2020 2020-09-09 107.000 zł      2.140 14-Strzebowiska  mieszkaniowo-usługowa 50 zł     50 zł             

28 leski Cisna 5821/2020 2020-09-10 120.000 zł      4.596 14-Strzebowiska  mieszkaniowo-usługowa 26 zł     26 zł             

29 leski Cisna 8096/2020 2020-09-28 220.000 zł      9.596 12-Smerek mieszkaniowa 23 zł     23 zł             

30 sanocki Zagórz 426/2017 2017-02-03 55.000 zł       4.131 0006-Łukowe mieszkaniowa 13 zł     18 zł             

31 sanocki Zagórz 3426/2017 2017-05-15 101.000 zł      3.511 0004-Zasław przemysłowa 29 zł     38 zł             

32 sanocki Zagórz 4267/2019 2019-05-27 189.880 zł      5.056 0004-Zasław przemysłowa 38 zł     42 zł             

33 sanocki Zarszyn 3814/2019 2019-10-16 95.000 zł       4.459 0009-Zarszyn mieszkaniowa 21 zł     23 zł             
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czasowego). 

8.3.1. Określenie okresu badania rynku lokalnego  

Zgodnie z §26.3. Rozporządzenia w sprawie wyceny nieruchomości i sporządzania operatu szacun-
kowego: 

„Rodzaj rynku, jego obszar i okres badania określa rzeczoznawca majątkowy, uwzględniając w 
szczególności przedmiot, zakres, cel i sposób wyceny, dostępność danych oraz podobieństwo ryn-
ków”. 

 

8.3.2. Analiza trendu liniowego dla nieruchomości stanowiących podstawę wyceny 

Na podstawie analizy nieruchomości stanowiących podstawę wyceny obejmującej posiadaną bazę 
transakcyjną, można stwierdzić, że na terenie przyjętego rynku lokalnego w okresie badania nie 

występował istotny trend zmiany cen jednostkowych w czasie dla nieruchomości stanowiących pod-
stawę wyceny. 

 

Analiza kształtowania się trendu zmiany cen jednostkowych w czasie pokazuje, że trend nie jest 

istotny, to znaczy wykazany jako niepewny na zadanym poziomie istotności (α=0,20), określającym 

maksymalne dopuszczalne prawdopodobieństwo popełnienia błędu przyjęcia istnienia trendu.  

 

Wartość empiryczna statystyki t-Studenta(emp.) wynosząca 1,508 jest większa niż wartość teoret. 

statystyki t-Studenta(teoret.,alfa,n-2) wynoszącej 1,309. Prawdopodobieństwo przyjęcia występo-

wania fałszywego trendu wynikającego z przypadkowego układu danych wynosi ok. 14,17% i jest na 

poziomie niższym niż założony poziom istotności wynoszący 0,2. 

Powyższe oznacza, że na założonym poziomie istotności 0,2 można stwierdzić istotność statystyczną 

występowania trendu. 

Wymiar względny trendu (%)/rok wyrażony rok do roku, wynosi ok. 9,8%/rok i można określić go 

jako słaby trend rosnący. 
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8.3.3. Aktualizacja cen jednostkowych 

Uwzględniając stwierdzoną istotność występowania trendu zmiany cen jednostkowych w określonym 
okresie badania rynku lokalnego dokonano aktualizacji cen w tym okresie zgodnie z parametrami 

trendu nieliniowego stwierdzonymi dla tego okresu. 

 

Powyższa aktualizacja cen jednostkowych, pozwalająca na pełną eliminację wpływu czasu na ceny, 

uwzględnia w efekcie kwestie podaży i popytu na rynku lokalnym oraz wynikające z tego ruchy cen, 

które są wyrazem relacji popytu i podaży. 

W efekcie wszystkie ceny jednostkowe z posiadanej bazy informacji, w drodze procedury określenia 
wymiaru trendu w okresie badania rynku lokalnego i jego eliminacji, zostały w zaktualizowane a 

wycena nieruchomości i analiza rynku w aspekcie kształtowania się cen jednostkowych dokonana 

zostanie w wartościach zaktualizowanych. 

Przy analizie trendu czasowego wykorzystano specjalistyczny arkusz analityczny służący do analizy 
trendu czasowego autorstwa rzm Tomasza Kotrasińskiego, MPAI w wersji rex_trend v. 1.0.4 

 

8.4. Charakterystyka rynku w aspekcie kształtowania się cen jednostkowych 

Zgodnie z §3.2. Rozporządzenia w sprawie wyceny nieruchomości i sporządzania operatu szacun-

kowego: „Określanie wartości nieruchomości poprzedza się analizą rynku nieruchomości, w szcze-
gólności w zakresie uzyskiwanych cen(…)”. 

Histogram rozkładu aktualnych cen jednostkowych charakteryzuje i wizualizuje kształtowanie się 
cen jednostkowych dla przyjętego zbioru nieruchomości podobnych. 
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8.4.1. Poziom cen jednostkowych dla nieruchomości podobnych 

Miary tendencji centralnej (koncentracji) określające typowy poziom obserwowanych dla nieru-
chomości podobnych cen jednostkowych przedstawia poniższa tabela: 

 

Średnia arytmetyczna cen nieruchomości podobnych wynosi 59,55 zł/m2, mediana cen wynosi 

53,50 zł/m2, średnia geometryczna wynosi 50,19 zł/m2 a dominanta wynosi 41,60 zł/m2. 

 

8.4.2. Zmienność i modalność rozkładu cen jednostkowych  

Miary zmienności obserwowanych cen jednostkowych nieruchomości podobnych przedstawia po-
niższa tabela: 

 

Współczynnik zmienności cen jednostkowych wynosi ok. 58,4%, co pozwala określić stan zróżni-

cowania rynku nieruchomości podobnych jako „zróżnicowany”. 

Wartość minimalna i maksymalna cen jednostkowych nieruchomości podobnych wynosi odpowied-
nio Cmin = 15,82 zł/m2 i Cmax = 154,74 zł/m2, co stanowi empiryczny rozstęp cenowy rynku ΔC 
wynoszący 138,92 zł/m2.  

Rozkład cen jednostkowych na nieruchomości podobnych jest rozkładem jednomodalnym, tzn. nie 
wykazuje segmentacji rynku na oddzielne subrynki – wtedy rozkład byłby dwumodalny lub wielo-

modalny, z występowaniem oddzielnej dominanty (mody) dla każdego z oddzielnych segmentów 
rynku. 

 

8.4.3. Symetryczność rozkładu cen jednostkowych nieruchomości podobnych 

Miary symetryczności/asymetrii obserwowanych cen jednostkowych nieruchomości podobnych 
przedstawia poniższa tabela: 

 

Rozkład cen transakcyjnych nieruchomości podobnych cechuje się skośnością wynoszącą ok.      
0,907 oraz różnicą pomiędzy średnią arytmetyczną i medianą cen jednostkowych wynoszącą ok. 
10,2%, pomiędzy średnią arytmetyczną i dominantą wynoszącą ok. 30,1% oraz pomiędzy śred-
nią arytmetyczną i średnią geometryczną cen jednostkowych wynoszącą ok. 15,7%.  

Semiodchylenie standardowe dolnej połowy cen wynosi 10,89 zł/m2 a górnej 26,25 zł/m2, co 

wyznacza stosunek odchyleń standardowych dla lewej i prawej części rozkładu cen nieruchomości 

L.p. Miary tendencji centralnej Wartość

1 Średnia arytmetyczna (μ) 59,55 zł

2 Poziom istotności dla średniej [α] 5%

3 Przedział ufności średniej [u(α)] ± 11,86 zł
4 Przedział ufności średniej ± % 19,9%

47,69 zł
71,41 zł

6 Mediana (Me) 53,50 zł

7 Dominanta (D) 41,60 zł

8 Średnia geometryczna (G) 50,19 zł

5 Przedział średniej od… do…

L.p. Miary zmienności Wartość

9 Odchylenie standardowe (σ) 34,76 zł

10 Współczynnik zmienności (σ/μ)% 58,4%

11 Wartość minimalna 15,82 zł
12 Wartość maksymalna 154,74 zł
13 Rozstęp empiryczny ΔC(E) 138,92 zł

L.p. Miary symetrii/asymetrii Wartość

14 Skośność 0,907

15 Średnia - mediana ([(µ-Me)/µ] w %) 10,2%

16 Średnia - dominanta ([(µ-D)/µ] w %) 30,1%

17 Średnia - śr. geometryczna ([(µ-G)/µ] w %) 15,7%

18 Semiodchylenie standarowe dolne 10,89 zł
19 Semiodchylenie standarowe górne 26,25 zł
20 Semiodchylenie standarowe górne / dolne 2,410
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podobnych wynoszący: 2,410. Oznacza to, że mamy do czynienia z prawoskośnym rozkładem 
cen nieruchomości podobnych. 

 

8.4.4. Obliczenie hipotetycznego przedziału cenowego 

Empiryczny (zaobserwowany na rynku) rozstęp cenowy rynku ΔC jest węższy od cen wynikających 
z pełnej potencjalnie możliwej rozpiętości rynku, co wynika z faktu, że na rynku nie są bezpośred-
nio obserwowane transakcje nieruchomościami o wszystkich cechach najgorszych i wszystkich 

cechach najlepszych w ramach obserwowanej zmienności stanów cech rynkowych. 

Zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW) PFSRM - Nota Interpretacyjna Nr 1 

(NI 1) Zastosowanie Podejścia Porównawczego w Wycenie Nieruchomości pkt. 6.3.-6.5: 

„6.3. Przy stosowaniu podejścia porównawczego wykorzystuje się zasadę interpolacji, gdy nieru-

chomość o cenie minimalnej ma oceny cech najgorsze na danym rynku i gdy nieruchomość o cenie 
maksymalnej ma oceny najlepsze, i gdy ocena cech szacowanej nieruchomości zawiera się w przy-
jętym przedziale ocen. 

6.5. W przypadku, gdy nieruchomość o cenie minimalnej ma niektóre oceny cech lepsze od innych 

nieruchomości ze zbioru cen transakcyjnych lub gdy nieruchomość o cenie maksymalnej oceny 

gorsze z tego zbioru, zasadę ekstrapolacji można zastosować dla potrzeb określania hipotetyczne-
go przedziału cenowego.(…)” 

Uwzględniając powyższe w przypadku analizowanego rynku mamy do czynienia z sytuacją, którą 
przewiduje Nota Interpretacyjna Nr 1 (NI 1) Zastosowanie Podejścia Porównawczego w Wycenie 
Nieruchomości w pkt. 6.5., czyli zachodzi konieczność zastosowania zasady ekstrapolacji dla po-
trzeb określania hipotetycznego przedziału cenowego ΔC. 

Obliczenia, zgodnie z uzyskanymi wynikami dotyczącymi zmienności oraz symetrii/asymetrii roz-
kładu cen nieruchomości podobnych z wykorzystaniem semiodchyleń standardowych dolnej i gór-
nej połowy rozkładu cen, hipotetycznej ceny minimalnej Chmin dla nieruchomości posiadającej 
wszystkie oceny cech najgorsze na danym rynku i hipotetycznej ceny maksymalnej Chmax dla nie-

ruchomości posiadającej wszystkie oceny cech najlepsze na danym rynku oraz wynikającego z 
nich hipotetycznego zróżnicowania cenowego rynku ΔC(H) przedstawia poniższa tabela. 

 

Obliczone relacje empirycznej Cemin/Cemax i hipotetycznej Chmin/Chmax ceny minimalnej/maksymalnej 

oraz empirycznego ΔC(E) i hipotetycznego ΔC(H) zróżnicowania cenowego rynku obrazuje poniż-
szy wykres. 

 

Przy analizie rozkładu i hipotetycznej ceny minimalnej/maksymalnej hipotetycznego zróżnicowania 

L.p. Hipotetyczny rozstęp cenowy rynku ΔC(H) Wartość

21 Uwzględniona rozpiętość rynku 95,0%

22 Liczba semiodchyleń standardowych ± 1,960

23 Hipotetyczna estymowana Cmin(H) 10,81 zł
24 Hipotetyczna estymowana Cmax(H) 156,40 zł
25 Hipotetyczny rozstęp cenowy rynku ΔC(H) 145,59 zł

11 zł 156 zł

16 zł 155 zł

Mediana 54 zł

Śr. arytmetyczna 60 zł

Śr. geometryczna 50 zł

0 zł 20 zł 40 zł 60 zł 80 zł 100 zł 120 zł 140 zł 160 zł

Empiryczne zróżnicowanie cenowe rynku ΔC(E) = Cmax(E) - Cmin(E)

oraz 95% hipotetyczne zróżnicowanie rynku ΔC(H) = Cmax(H) - Cmin(H)

estymowane na podstawie semiwariancji rozkładu cen
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cenowego rynku ΔC(H) wykorzystano specjalistyczny arkusz analityczny autorstwa rzm Tomasza 

Kotrasińskiego, MPAI w wersji rex_histogram v. 2.0. 

 

8.5. Ustalenie cech rynkowych oraz zakresu skali ocen dla każdej z przyjętych cech ryn-
kowych nieruchomości 

Z Zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW) PFSRM – Nota Interpretacyjna 

Nr 1 (NI 1) Zastosowanie Podejścia Porównawczego w Wycenie Nieruchomości pkt. 3.6. 

„Cechy rynkowe, na podstawie których porównuje się nieruchomość szacowaną z nieruchomościami 
podobnymi, są to itd. ich właściwości lokalizacyjne, fizyczne, techniczno-użytkowe i prawne, wpły-
wające w sposób zasadniczy na zróżnicowanie cen.” 

Liczbę cech rynkowych oraz liczbę i charakterystykę stanów dla poszczególnych cech rynkowych istotnie 
wpływających na zróżnicowanie cenowe nieruchomości podobnych określono na podstawie analizy rynku. 

Uwzględniając, rodzaj rynku, jego obszar i okres badania oraz dostępność danych ustalono nastę-
pujące cechy nieruchomości (atrybuty), zwane dalej cechami rynkowymi, oraz stany tych cech 

rynkowych (stopnie) wpływające w sposób zasadniczy na zróżnicowanie cen.  

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

1. Lokalizacja ogólna

Stopień Opis

4 - bardzo dobra W obrębie miasta

3 - dobra We wsi graniczącej z miastem

2 - przeciętna We wsi bliskiej miastu/we wsi gminnej

1 - dostateczna We wsi graniczącej z wsią gminną

0 - zła We wsi odległej od miasta/wsi gminnej

2. Lokalizacja szczegółowa

Stopień Opis

4 - bardzo dobre

Lokalizacja w otoczeniu obszarów zielonych i leśnych, z bardzo dobrą 
możliwością wykorzystania reakreacyjnego, z bezpośrednim dostępem do 
linii brzegowej rzeki lub jeziora.

3 - dobre
Lokalizacja w otoczeniu obszarów zielonych i leśnych, z dobrą możliwością 
wykorzystania reakreacyjnego, blisko rzeki lub jeziora.

2 - średnie
Lokalizacja poza zwartą zabudową wsi, w otoczeniu obszarów zielonych i 
leśnych, z umiarkowaną możliwością wykorzystania reakreacyjnego.

1 - lepsze
Lokalizacja w otoczeniu zwartej zabudowy wsi, w otoczeniu zabudowy 

siedliskowej, bez możliwości wykorzystania rekreacyjnego

0 - złe
Lokalizacja w otoczeniu w otoczeniu niekorzystnym, zabudowy 

gospodarczej, bez możliwości wykorzystania rekreacyjnego

3. Kształt nieruchomości

Stopień Opis

2 - dobry Kształt regularny (kwadrat, prostokąt)

1 - przeciętny Kształt o dość regularnych proporcjach boków umożliwiający racjonalne 
wykorzystanie powierzchni gruntu

0 - zły Zachwiana proporcja boków działki np: wąskie mocno wydłużone paski 
gruntu, o kształtach nieregularnych

4. Uzbrojenie

Stopień Opis

3 - bardzo dobre Podstawowe media na nieruchomości

2 - dobre Podstawowe media w sąsiedztwie

1- dostateczne Podstawowe media w zasięgu

0 - złe Podstawowe media poza zasięgiem

5. Jakość dojazdu

Stopień Opis

4 - bardzo dobra Drogi dojazdowe utwardzone w dobrym stanie

3 - dobra Drogi dojazdowe utwardzone w średnim stanie

2 - średnia Drogi dojazdowe utwardzone w gorszym stanie

1 - dostateczna Drogi dojazdowe gruntowe w dobrym stanie

0 - słaba Drogi dojazdowe gruntowe w gorszym stanie
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8.6. Wagi wpływu cech rynkowych na zróżnicowanie cen transakcyjnych/czynszów 

8.6.1. Przyjęta postać wpływu cech rynkowych na zróżnicowanie cen transakcyjnych 

Zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW) PFSRM - Nota Interpretacyjna Nr 1 

(NI 1) Zastosowanie Podejścia Porównawczego w Wycenie Nieruchomości pkt. 3.8.: 

„Wagą cechy może być jej udział procentowy w różnicy pomiędzy ceną maksymalną i ceną mini-
malną ze zbioru zaktualizowanych cen transakcyjnych nieruchomości podobnych, stanowiących 
podstawę wyceny. Nie wyklucza się także innych sposobów wyrażania wpływu cech rynkowych na 
ceny.” 

W niniejszej wycenie przyjęto wielkość wpływu cech rynkowych na zróżnicowanie cen transakcyj-
nych w postaci udziału procentowego w różnicy pomiędzy ceną maksymalną i ceną minimalną 
(ΔC) ze zbioru zaktualizowanych cen transakcyjnych nieruchomości podobnych, stanowiących 
podstawę wyceny nieruchomości. 

Przyjęte w drodze analizy preferencji uczestników oraz analizy rynku przyjęto następujące wagi 
cech rynkowych dla pełnej zmienności stanów cech rynkowych. 

 

  

6. Powierzchnia działki

Stopień Opis

8 - najmniejsza Wielkość gruntu poniżej 500 m2

7 - bardzo mała Wielkość gruntu w przedziale <1000-500) m2

6 - mała Wielkość gruntu w przedziale <3000-1000) m2

5 - pon. średniej Wielkość gruntu w przedziale <5000-3000) m2

4 - średnia Wielkość gruntu w przedziale <10000-5000) m2

3 - pow. średniej Wielkość gruntu w przedziale <15000-10000) m2

2 - duża Wielkość gruntu w przedziale <20000-15000) m2

1 - bardzo duża Wielkość gruntu w przedziale <25000-20000) m2

0 - największa Wielkość gruntu powyżej 25000 m2

7. Utrudnienia inwestycyjne

Stopień Opis

2 - małe Nie występują istotne utrudnienia inwestycyjne 

1 - przeciętne Występują utrudnienia inwestycyjne w części działki, pozwalajace w dalszym 
stopniu na racjonalne zagospodarowanie działki

0 - znaczne
Wystepujace utudnienia silnie utrudniają racjonalne zagospodarowanie 
działki

8. Możliwość zabudowy

Stopień Opis

4 - bardzo dobra Grunty pod zabudowę handlowo-usługową

3 - dobra Grunty pod zabudowę usługową i usługowo-turystyczną

2 - średnia Grunty pod zabudowę mieszkaniową jednorodzinną

1 - dostateczna Grunty pod zabudowę przemysłową, techniczną itp.

0 - słaba Grunty wyłączone z zabudowy, drogowe, zielone

L.p. Cechy rynkowe

Waga cechy 

dla całkowitej 
zmienności 

stanów cech

Waga cechy na 

1 stopień 
zmiany stanu 

cechy rynkowej

Liczba stanów dla 
całkowitej 

zmienności stanów 
cechy rynkowej

Zmienność cechy 
dla pełnej 

zmienności stanów 
cech na rynku

1. Lokalizacja ogólna 8,7% 2,18% 0 - zła 0 4 - bardzo dobra 4 5 4

2. Lokalizacja szczegółowa 8,3% 2,08% 0 - złe 0 4 - bardzo dobre 4 5 4

3. Kształt nieruchomości 5,3% 2,65% 0 - zły 0 2 - dobry 2 3 2

4. Uzbrojenie 9,3% 3,10% 0 - zła 0 3 - bardzo dobra 3 4 3

5. Jakość dojazdu 11,6% 2,90% 0 - słaba 0 4 - bardzo dobra 4 5 4

6. Powierzchnia działki 4,1% 0,51% 0 - najmniejsza 0 8 - największa 8 9 8

7. Utrudnienia inwestycyjne 3,3% 1,65% 0 - znaczne 0 2 - małe 2 3 2

8. Możliwość zabudowy 49,4% 12,35% 0 - słaba 0 4 - bardzo dobra 4 5 4

Suma: 100,0%

Stan minimalny cechy na rynku 

uwzględniony w badaniu wag 

cech

Stan maksymalny cechy na rynku 

uwzględniony w badaniu wag 

cech

Określenie %-owe wag cech rynkowych jako udziału w hipotetycznym zróżnicowaniu rynku ΔC(H)=Cmax(H)-Cmin(H)
przy pełnym zakresie zmienności stanów cech rynkowych z określeniem zmienności cech (liczby stanow cech)
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8.6.2. Przeliczenie wartości wag cech rynkowych w stosunku do zmienności cech rynko-
wych zbioru nieruchomości przyjętych jako podstawa oszacowania 

Nieruchomości podobne stanowiące podstawę wyceny stanowią wycinek całkowitej możliwej 
zmienności stanów dla poszczególnych cech rynkowych. Zawężenie zmienności stanów cech ryn-
kowych przedstawia poniższe zestawienie. 

 

 

W związku z powyższym należy odpowiednio proporcjonalnie przeliczyć wagi cech rynkowych bez 
uwzględniania wpływu całej lub części zmienności tej cechy rynkowej, która nie wpływa na zróżni-
cowanie cen transakcyjnych., co przedstawia poniższa tabela. 

 

Powyżej przeliczone w stosunku do zmienności cech wagi rynkowe przyjęte zostaną do dalszych 
obliczeń zmienności cenowej rynku (ΔC) i wyceny nieruchomości. 

 

8.7. Charakterystyka wycenianej nieruchomości z przedstawienie ocen stanów cech w 

odniesieniu do przyjętej skali cech rynkowych 

Na podstawie źródeł informacji o szacowanej nieruchomości stwierdzono i przyjęto do wyceny 
następujące cechy rynkowe, zgodnie z zakresem i celem wyceny: 

 

 

  

L.p. Cechy rynkowe

Waga cechy 

dla całkowitej 
zmienności 

stanów cech

Waga cechy na 

1 stopień 
zmiany stanu 

cechy

Liczba stanów dla 
przyjętej 

zmienności stanów 
cechy rynkowej

Rozpiętość cechy 
względem pełnej 

zmienności stanów 
cechy na rynku

1. Lokalizacja ogólna 8,7% 2,18% 0 - zła 0 4 - bardzo dobra 4 5 4 / 4

2. Lokalizacja szczegółowa 8,3% 2,08% 0 - złe 0 3 - dobre 3 4 3 / 4

3. Kształt nieruchomości 5,3% 2,65% 0 - zły 0 2 - dobry 2 3 2 / 2

4. Uzbrojenie 9,3% 3,10% 0 - złe 0 3 - bardzo dobre 3 4 3 / 3

5. Jakość dojazdu 11,6% 2,90% 0 - słaba 0 4 - bardzo dobra 4 5 4 / 4

6. Powierzchnia działki 4,1% 0,51% 0 - największa 0 6 - mała 6 7 6 / 8

7. Utrudnienia inwestycyjne 3,3% 1,65% 1 - przeciętne 1 2 - małe 2 2 1 / 2

8. Możliwość zabudowy 49,4% 12,35% 1 - dostateczna 1 3 - dobra 3 3 2 / 4

Suma: 100,0%

Stan minimalny cech nieruchomości 
stanowiących podstawę wyceny

Stan maksymalny cech 

nieruchomości stanowiących 
podstawę wyceny

Przeliczenie %-owe wag cech rynkowych jako udziału w hipotetycznym zróżnicowaniu rynku ΔC(H)=Cmax(H)-Cmin(H)
przy zakresie zmienności stanów cech rynkowych przyjętym na podstawie zbioru transakcji stanowiących podstawę wyceny

L.p. Cechy rynkowe

Waga cechy 

dla całkowitej 
zmienności 

stanów cech

Liczba stanów dla 
przyjętej 

zmienności stanów 
cechy rynkowej

Rozpiętość cechy 
względem pełnej 

zmienności stanów 
cechy na rynku

Udział rozpiętości 
stanów przyjętych 

w zmienności 
całkowitej cechy

Wkład cechy w 
zmienność cen w 

stosunku do pełnej 
zmienności cech

Waga cechy z 

uwzględnieniem 
zmienności 

stanów cech

Waga cechy na 1 

stopień zmiany 
stanu cechy 

rynkowej

1. Lokalizacja ogólna 8,7% 5 4 / 4 1,000 0,087 12,3% 3,08%

2. Lokalizacja szczegółowa 8,3% 4 3 / 4 0,750 0,062 8,8% 2,94%

3. Kształt nieruchomości 5,3% 3 2 / 2 1,000 0,053 7,5% 3,76%

4. Uzbrojenie 9,3% 4 3 / 3 1,000 0,093 13,2% 4,39%

5. Jakość dojazdu 11,6% 5 4 / 4 1,000 0,116 16,4% 4,11%

6. Powierzchnia działki 4,1% 7 6 / 8 0,750 0,031 4,4% 0,73%

7. Utrudnienia inwestycyjne 3,3% 2 1 / 2 0,500 0,017 2,3% 2,34%

8. Możliwość zabudowy 49,4% 3 2 / 4 0,500 0,247 35,0% 17,51%

Suma: 100,0% 0,706 100,0%

L.p. Cecha rynkowa Opis stanu cechy rynkowej

1 Lokalizacja ogólna W obrębie miasta

2 Lokalizacja szczegółowa
Lokalizacja w otoczeniu obszarów zielonych i leśnych, z bardzo dobrą 
możliwością wykorzystania reakreacyjnego, z bezpośrednim dostępem do linii 
brzegowej rzeki lub jeziora.

3 Kształt nieruchomości Kształt o dość regularnych proporcjach boków umożliwiający racjonalne 
wykorzystanie powierzchni gruntu

4 Uzbrojenie Podstawowe media na nieruchomości

5 Jakość dojazdu Drogi dojazdowe utwardzone w dobrym stanie

6 Powierzchnia działki Wielkość gruntu w przedziale <20000-15000) m2

7 Utrudnienia inwestycyjne
Występują utrudnienia inwestycyjne w części działki, pozwalajace w dalszym 
stopniu na racjonalne zagospodarowanie działki

4 - bardzo dobra 0,0% Grunty pod zabudowę handlowo-usługową
3 - dobra 86,0% Grunty pod zabudowę usługową i usługowo-turystyczną
2 - średnia 0,0% Grunty pod zabudowę mieszkaniową jednorodzinną
1 - dostateczna 0,0% Grunty pod zabudowę przemysłową, techniczną itp.
0 - słaba 14,0% Grunty wyłączone z zabudowy, drogowe, zielone

2 - duża

1 - przeciętne

2,68 Możliwość zabudowy

4 - bardzo dobra

Stopień cechy

4 - bardzo dobra

4 - bardzo dobre

1 - przeciętny

3 - bardzo dobre
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Uwagi: 

1. Zgodnie z obowiązujacym mpzp całość nieruchomosci przeznaczona jest pod usługi. 
Zagospodarowanie terenu 1,7150 ha wymaga urządzenia dróg wewnętrznych i parkingów, 
dodatkowo na terenie nieruchomosci ustanowiona jest służebność drogi koniecznej do działek nr 
239, 240, 243, 242, 241 i 248. Uwzględniajac powyższe w wycenie przyjęto ok. 14% terenu jako 

niezbędnego do realizacji funkcji komunikacyjnej co stanowi ok. 2.395 m2. Ww. proporcje zostały 
uwzględnione w wycenie nieruchomości w cesze „Możliwość zabudowy”. 
2. Lokalizacja nieruchomości została określona jako „bardzo dobra” – najlepszy stan na 

analizowanym rynku. Pomimo faktu, iż Polańczyk posiada statusu wsi, jest miejscowością 
turystyczną i uzdrowiskową połozoną w bespośrednim sąsiedztwie Jeziora Solińskiego. 

3. Lokalizacja szczegółowa została określona jako „bardzo dobra”, pomimo faktu, iż nieruchomość 
nie ma bezposredniego dostępu do lini brzegowej jeziora, to odległość od linii brzegowej jest 
niewielka, ponizej 100 m, a okolica jest zagospodarowana: plaża, pomosty, przystań. 

 

8.8. Obliczenie ceny średniej (Cśr) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowiącego podstawę 
wyceny oraz ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Cmax) oraz dolnej 

granicy [Cmin/Cśr] i górnej granicy [Cmax/Cśr] sumy współczynników korygujących 

Uwzględniając obliczony hipotetyczny (estymowany) przedział cenowy ΔC, obrazujący różnicę 
pomiędzy ceną nieruchomości odpowiednio o wszystkich ocenach cech najgorszych na danym ryn-
ku i dla nieruchomości o wszystkich ocenach cech najlepszych na danym rynku, można obliczyć 
ceny średniej (Cśr) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowiącego podstawę wyceny oraz ustalić cenę 
minimalną (Cmin) i cenę maksymalną (Cmax) a także dolną granicę [Cmin/Cśr] i górną granicę 
[Cmax/Cśr] sumy współczynników korygujących. 

 

 

8.9. Obliczenie zakresów współczynników korygujących dla cech rynkowych 

Uwzględniając obliczoną cenę średnią (Cśr) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowiącego podstawę 
wyceny oraz ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Cmax), oraz określone w drodze 
analizy rynku wagi cech rynnowych, można obliczyć dolną granicę [Chmin/Cśr] i górną granicę 
[Chmax/Cśr] sumy współczynników korygujących oraz obliczyć zakresy współczynników korygują-
cych dla poszczególnych cech rynkowych. 

 

 

8.10.1. Określenie wielkości współczynników korygujących, wynikających z ocen stanów 
cech rynkowych nieruchomości szacowanej oraz ich sumy 

Uwzględniając dolną granicę [Chmin/Cśr] i górną granicę [Chmax/Cśr] sumy współczynników korygują-
cych oraz obliczone zakresy współczynników korygujących dla poszczególnych cech rynkowych, 
można określić wielkości współczynników korygujących dla poszczególnych cech rynkowych, wyni-
kające z ocen poszczególnych cech rynkowych wycenianej nieruchomości. 

L.p. Parametr Wartość

1 Cena średnia [Cśr.] (zł/m2) 59,55 zł

2 Chmin (hipotetyczna) (zł/m2) 10,81 zł

3 Chmax (hipotetyczna) (zł/m2) 156,40 zł

4 Hipotet. przedział cenowy ΔC(H) 145,59 zł

5 Chmin / Cśr. 0,1815

6 Chmax / Cśr. 2,6264

Stany cech  dla Chmin Stany cech  dla Chmax

1. Lokalizacja ogólna 12,3% 0 - zła 0 / 4 = 0,0224 4 - bardzo dobra 4 / 4 = 0,3239

2. Lokalizacja szczegółowa 8,8% 0 - złe 0 / 3 = 0,0160 3 - dobre 3 / 3 = 0,2317

3. Kształt nieruchomości 7,5% 0 - zły 0 / 2 = 0,0136 2 - dobry 2 / 2 = 0,1973

4. Uzbrojenie 13,2% 0 - złe 0 / 3 = 0,0239 3 - bardzo dobre 3 / 3 = 0,3462

5. Jakość dojazdu 16,4% 0 - słaba 0 / 4 = 0,0298 4 - bardzo dobra 4 / 4 = 0,4318

6. Powierzchnia działki 4,4% 0 - największa 0 / 6 = 0,0079 6 - mała 6 / 6 = 0,1145

7. Utrudnienia inwestycyjne 2,3% 1 - przeciętne 1 / 2 = 0,0042 2 - małe 2 / 2 = 0,0614

8. Możliwość zabudowy 35,0% 1 - dostateczna 1 / 3 = 0,0636 3 - dobra 3 / 3 = 0,9195

Suma: 100,0% 0,1815 2,6264

Chmin / Cśr. Chmax / Cśr.

Wartości graniczne współczynników korygujących 

i cechy rynkowe nieruchomości Chmin i ChmaxL.p. Cechy rynkowe

Wagi cech z 

uwzględnieniem 

zmienności cech
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8.10.2. Obliczenie wartości jednostkowej wycenianej nieruchomości 

Uwzględniając obliczone wielkości współczynników korygujących dla poszczególnych cech rynko-
wych, wynikające z ocen poszczególnych cech rynkowych wycenianej nieruchomości oraz sumy 

tych współczynników oraz cenę średnią Cśr można obliczyć wartość jednostkową wycenianej nieru-

chomości.  

 

Wartość jednostkowa nieruchomości wynosi: 137,38 zł/m2  

 

8.10.3. Określenie wartości wycenianej nieruchomości na podstawie iloczynu wartość 
jednostkowej i liczby jednostek porównawczych 

Uwzględniając obliczoną wartość jednostkową wycenianej nieruchomości oraz jej powierzchnię 
gruntu można określić wartość wycenianej nieruchomości na podstawie iloczynu wartość jednost-
kowej i powierzchni gruntu: 

 

Wartość całkowita nieruchomości wynosi: 2.356.067 zł. 

W zaokrągleniu do pełnych 1.000 zł, wartość całkowita wynosi: 2.356.000 zł. 

 

9. Określenie wartości likwidacyjnej (WL) szacowanej nieruchomości 

9.1. Charakterystyka sprzedaży likwidacyjnej dla nieruchomości 

Zgodnie z celem wyceny niezbędne jest uwzględnienie ograniczeń wpływających na tryb i możli-
wości nieruchomości mającej stanowić przedmiot zabezpieczenia, w ramach ewentualnej sprze-

daży w warunkach odbiegających od standardowych – „sprzedaż likwidacyjna”.  

Przyjęte orientacyjne parametry realizacji wartości w trybie sprzedaży likwidacyjnej: 

ü sprzedaż w trybie publicznego przetargu ofertowego; 

ü zakładany efektywny okres sprzedaży: zazwyczaj kilkakrotnie krótszy. 

Warunki sprzedaży w ww. trybie z sposób istotny odbiegają od warunków określonych w definicji 

określania wartości rynkowej nieruchomości. Różnice sprzedaży nieruchomości szacowanej w 

trybie sprzedaży likwidacyjnej w stosunku do sprzedaży nieruchomości przy braku ograniczeń 

określonych dla warunków określenia wartości rynkowej nieruchomości dotyczą: 

ü efektywnego czasu ekspozycji nieruchomości na rynku, co powoduje, że efektywny czas eks-

pozycji nieruchomości na rynku jest często znacznie krótszy niż średni. 

ü zwiększonej presji dotyczącej determinacji sprzedającego nieruchomość, wyrażonej zwięk-

szeniem oczekiwanej pewności sprzedaży nieruchomości w założonym czasie ekspozycji nie-

ruchomości na rynku (oczekiwanie, że założony czas ekspozycji nieruchomości będzie czasem 

maksymalnym w którym sprzedana zostanie nieruchomość, a nie średnim niezbędnym dla 

Stany cech

1. Lokalizacja ogólna 12,3% 0 / 4 = 0,0224 4 / 4 = 0,3239 4 - bardzo dobra 4 / 4 = 0,3239

2. Lokalizacja szczegółowa 8,8% 0 / 3 = 0,0160 3 / 3 = 0,2317 4 - bardzo dobre 4 / 3 = 0,3036

3. Kształt nieruchomości 7,5% 0 / 2 = 0,0136 2 / 2 = 0,1973 1 - przeciętny 1 / 2 = 0,1055

4. Uzbrojenie 13,2% 0 / 3 = 0,0239 3 / 3 = 0,3462 3 - bardzo dobre 3 / 3 = 0,3462

5. Jakość dojazdu 16,4% 0 / 4 = 0,0298 4 / 4 = 0,4318 4 - bardzo dobra 4 / 4 = 0,4318

6. Powierzchnia działki 4,4% 0 / 6 = 0,0079 6 / 6 = 0,1145 2 - duża 2 / 6 = 0,0434

7. Utrudnienia inwestycyjne 2,3% 1 / 2 = 0,0042 2 / 2 = 0,0614 1 - przeciętne 1 / 2 = 0,0042

8. Możliwość zabudowy 35,0% 1 / 3 = 0,0636 3 / 3 = 0,9195
4x0% + 3x86% + 2x0% + 1x0% 

+ 0x14% = 2,6 2,6 / 3 = 0,7483

Suma: 100,0%

L.p. Cechy rynkowe

Wagi cech z 

uwzględnieniem 

zmienności cech

2,30700,1815 2,6264

Chmin / Cśr. Chmax / Cśr.

Cechy i współczynniki korygujące

dla nieruchomości szacowanej

Współczynniki

Wartości graniczne współczynników korygujących 

i cechy rynkowe nieruchomości Chmin i Chmax

L.p. Parametr Wartość

1. Cena średnia [Cśr.] (zł/m2) 59,55 zł

2. Suma współczynników korygujących 2,3070

3. Wartość jednostkowa (zł/m2) 137,38 zł

L.p. Parametr Wartość

1. Wartość jednostkowa (zł/m2) 137,38 zł

2. Powierzchnia (m2) 17.150

3. Wartość nieruchomości 2.356.067 zł
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sprzedaży nieruchomości właściwym dla rynku); 

ü presji i ograniczeń trybu ekspozycji, negocjacji i sprzedaży wynikających z ograniczeń nakła-

danych przez procedury prawne w procedurach likwidacyjnych. 

ü presji i oczekiwań potencjalnych nabywców nieruchomości, którzy ze względu na świadomość 
ww. uwarunkowań oczekują nadzwyczajnej premii efektywności kupna nieruchomości w wa-

runkach wymuszonych. 

Ustawodawca zdając sobie sprawę ze zmniejszonej efektywności sprzedaży likwidacyjnej, np. w 

trybie licytacji publicznej w postępowaniu egzekucyjnym prowadzonym przez komornika (mają-
cej bardzo wyraźne cechy sprzedaży wymuszonej) wprowadził obniżenia ceny wywoławczej w 

stosunku do ceny oszacowania na poziomie: dla nieruchomości: do ¾ dla I. licytacji i do ⅔ dla 

drugiej licytacji, dla ruchomości: do ¾ dla I. licytacji i do ½ dla drugiej licytacji oraz w upadłości 
w drodze licytacji publicznej dla ruchomości: do ½. Zaobserwowana praktyka pokazuje, że efek-

tywność egzekucji komorniczej, nawet przy ww. opustach jest dość niska, a wiele przetargów 
komorniczych nie dochodzi do skutku z braku oferentów. 

Powyżej określone ograniczenia sprzedaży nieruchomości szacowanej, wynikające z sytuacji 

sprzedaży w postępowaniu likwidacyjnym, stanowić będą podstawę do określenia jej wartości 
likwidacyjnej (WL) w trybie przetargowym. 

 

9.2. Metodyka określenia WL w zależności od okresu ekspozycji nieruchomości na rynku, 
założonego prawdopodobieństwa sprzedaży nieruchomości i ceną dla sprzedaży likwida-

cyjnej 

Dla określenia wpływu skrócenia okresu ekspozycji nieruchomości na rynku na spodziewaną cenę 
jej sprzedaży przyjęto następujące założenia: 

ü popyt na nieruchomość jest proporcjonalny do okresu efektywnej ekspozycji nieruchomości 
na rynku, a stosunek %-owych odchyleń standardowych dla różnych okresów ekspozycji 
zmienia się zgodnie z pierwiastkiem z odwrotności stosunków tych okresów (zgodnie rozkła-
dem Poissona); 

ü stosunek %-owych odchyleń standardowych wynikający z popytu dla różnych okresów ekspo-
zycji nieruchomości na rynku cechował będzie w tej samej proporcji %-owe odchylenia stan-

dardowe opisujące rozrzut cenowy transakcji dla tych okresów ekspozycji; 

ü %-owe odchylenie standardowe określone dla danego okresu ekspozycji nieruchomości na 
rynku cechować będzie spodziewany rozrzut transakcji dla danego okresu ekspozycji z za-
chowaniem rozkładu normalnego (co pozwala na określenie relacji cena-prawdopodobieństwo 
sprzedaży nieruchomości dla założonego stopnia pewności sprzedaży). 

Powyżej wyprowadzona metodyka pozwala na określenie zależności pomiędzy założoną pewno-
ścią sprzedaży nieruchomości w okresie ekspozycji (mierzoną prawdopodobieństwem sukcesu) a 
%-ową ceną nieruchomości w stosunku do wartości rynkowej, przy założeniu normalnego rozkła-
du cen z wyżej określonym %-owym odchyleniem standardowym transakcji. 

Poniższy wykres obrazuje zależność współczynnika obniżenia wartości (WL/WR) nieruchomości 
dla sprzedaży wymuszonej (likwidacyjnej) od skrócenia okresu ekspozycji nieruchomości na ryn-

ku i poziomu zróżnicowania rynku. 

 

9.3. Określenie wartości współczynnika dla wymuszonej sprzedaży WL/WR 

Uwzględniając powyższe określić można spodziewaną zależność pomiędzy wartością dla wymu-
szonej sprzedaży nieruchomości a skróceniem okresu ekspozycji na rynku – współczynnik 

WRW/WR, co przedstawia poniższa tabela: 
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Uwzględniając parametry przyjęte dla określenia współczynnika WL/WR, dla współczynnika 
zmienności cen nieruchomości podobnych = 58,4%, dla wartości współczynnika skrócenia okresu 
ekspozycji WSE do 2/3, można określić wartość współczynnika likwidacyjnego, zgodnie z powyż-
szym grafem: WL/WR(2/3;58,4%) = 70%.  

Współczynnik stosunku WL/WR z uwzględnieniem warunków wymuszenia bez uwzględnienia 
przetargowego trybu sprzedaży wynosi dla nieruchomości szacowanej 0,70. 

Wyniki badań rynkowych wykazują typowy współczynnik związany z warunkami sprzedaży prze-
targowej wynoszący: -7,2% (współczynnik: 0,93) co stanowi spodziewaną obniżkę wartości dla 
sprzedaży wymuszonej w trybie przetargowym wynoszącą: 

WL/WR = 0,70 x 0,93 = 0,651 

Uwzględniając powyższe analizy wartość współczynnika WL/WR obrazującego efektywność dla 
likwidacyjnej sprzedaży nieruchomości w drodze przetargu wyniesie 65,10% w stosunku do 

wartości rynkowej nieruchomości.  

 

9.4. Określenie wartości likwidacyjnej (WL) nieruchomości 

Uwzględniając określoną w niniejszym operacie szacunkowym wartość rynkową (WR) szacowanej 

nieruchomości oraz określoną wartość współczynnika WL/WR obrazującego efektywność dla li-
kwidacyjnej sprzedaży nieruchomości w drodze przetargu określić można wartość likwidacyjną 
(WL) szacowanej nieruchomości z uwzględnieniem warunków wymuszenia oraz przetargowego 
trybu sprzedaży. 

Wartość likwidacyjna (WL) nieruchomości, przy uwzględnieniu odpowiednich parametrów zwią-
zanych ze sprzedażą likwidacyjną w drodze przetargowej wyniesie:  

WL = 2.356.000 zł x 0,651 = 1.533.756 zł 

W zaokrągleniu do pełnych 1.000 zł, wartość likwidacyjna (WL) wynosi:1.534.000 zł. 
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10. Wynik końcowy wyceny nieruchomości wraz z uzasadnieniem 

Uwzględniając powyżej przedstawione ustalenia w zakresie cech rynkowych nieruchomości, anali-

zy rynku nieruchomości oraz wykonane obliczenia wartość rynkowa (WR) i wartość likwidacyjna 

(WL) przedmiotu oszacowania zgodnie z określeniem przedmiotu i zakresu wyceny wynosi: 

 

Wartość rynkowa (WR) nieruchomości położonej w Polańczyku, obręb nr 0011, dz. nr 

246, 247, 250, 251, 252/2, 252/1, 244, 245, 249 KW nr KS1E/00038195/5, wynosi: 

WR = 2.356.000 zł  
słownie:  

dwa miliony trzysta pięćdziesiąt sześć tysięcy złotych 

 

Wartość likwidacyjna (WL) nieruchomości położonej w Polańczyku, obręb nr 0011, dz. nr 

246, 247, 250, 251, 252/2, 252/1, 244, 245, 249 KW nr KS1E/00038195/5, wynosi: 

WL = 1.534.000 zł  
słownie:  

jeden milion pięćset trzydzieści cztery tysiące złotych 

 

 

Uzasadnienie wyniku wyceny 

Wynik wyceny uzyskany został w wyniku stwierdzenia stanu, przeznaczenia i cech rynkowych 

szacowanej nieruchomości w drodze wyceny metodą korygowania ceny średniej, na podstawie co 

najmniej kilkunastu nieruchomości podobnych, które były przedmiotem obrotu rynkowego i dla 

których znane są ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy rynkowe tych nieru-

chomości, stanowiących podstawę oszacowania. 

Cechy wycenianej nieruchomości determinujące jej wartość znajdują się wśród cech uwzględnia-
nych w wycenie, w związku z czym uzyskany wynik uznać należy za wiarygodny. 

 

 

Podpis i pieczęć  
rzeczoznawcy majątkowego 

 

  



S t r o n a  | 32. 

 

 

 

III. Określenie wartości autorskich praw majątkowych 
do dokumentacji projektowej 

 

11.1. Regulacje prawne 

Zgodnie z Ustawą z dnia 4 lutego 1994 r. o prawie autorskim i prawach pokrewnych: 

Art. 41.1. Jeżeli ustawa nie stanowi inaczej: 

1) autorskie prawa majątkowe mogą przejść na inne osoby w drodze dziedziczenia lub na pod-

stawie umowy; 

2) nabywca autorskich praw majątkowych może przenieść je na inne osoby, chyba że umowa 

stanowi inaczej. 

2. Umowa o przeniesienie autorskich praw majątkowych lub umowa o korzystanie z utworu, 

zwana dalej „licencją”, obejmuje pola eksploatacji wyraźnie w niej wymienione. 

Art. 49. 1. Jeżeli w umowie nie określono sposobu korzystania z utworu, powinien on być zgodny 

z charakterem i przeznaczeniem utworu oraz przyjętymi zwyczajami. 

2. Następca prawny, choćby nabył całość autorskich praw majątkowych, nie może, bez zgody 

twórcy, czynić zmian w utworze, chyba że są one spowodowane oczywistą koniecznością, a twór-
ca nie miałby słusznej podstawy im się sprzeciwić. Dotyczy to odpowiednio utworów, których 
czas ochrony autorskich praw majątkowych upłynął. 
Art. 53. Umowa o przeniesienie autorskich praw majątkowych wymaga zachowania formy pisem-

nej pod rygorem nieważności. 
Art. 61. Jeżeli umowa nie stanowi inaczej, nabycie od twórcy egzemplarza projektu architekto-

nicznego lub architektoniczno-urbanistycznego obejmuje prawo zastosowania go tylko do jednej 

budowy. 

 

11.2. Postanowienia umowy 

Zgodnie z Umową nr 520 zawartą w Katowicach w dniu 3 lutego 2017 r. pomiędzy Funduszem 
Stabilnego Rozwoju sp. z o.o. z siedziba w Warszawie przy ul. Pięknej 24/26a (Zamawiającym) a 

Pracownią Architektoniczną Czora i Czora sp. z o.o. z siedzibą w Katowicach przy ul. Armii Kra-
jowej 6 (Wykonawcą), aneksowaną dnia 19.07.2017 r., Zamawiający powierza a Wykonawca 
podejmuje się wykonania projektowej dokumentacji wielobranżowej oraz uzyskania wymaganych 

przepisami prawa ostatecznych decyzji, uzgodnień i zezwoleń wraz z pełnieniem nadzoru autor-

skiego – zwanej dalej projektem, dla inwestycji pod nazwą „Sun&Snow Resorts Solina, polegają-
cej na budowie budynku hotelowego o I kondygnacji podziemnej i III kondygnacjach naziemnych 

o powierzchni ok. 12.500 m2 zlokalizowanego w miejscowości Polańczyk, na nieruchomości ozna-
czonej numerami działek 244, 245, 246, 247, 249, 250, 251, 252/2 obręb 0011 Polańczyk, po-
wierzchnia terenu ok. 17.000 m2 wraz z infrastrukturą techniczną w zakresie koniecznym do 
realizacji niniejszej Umowy w granicach lokalizacji, zwaną dalej Przedsięwzięciem. 

Projekt obejmuje swoim zakresem opracowanie następujących opracowań: 

1) Koncepcja architektoniczna Przedsięwzięcia w postaci wizualizacji, rysunków, modeli, sche-
matów, grafik (w tym obejmująca wnętrza pomieszczeń oraz części wspólnych, a także tere-
nów zielonych). 

2) Projekt budowlany wielobranżowy, obejmujący wszystkie niezbędne branże i instalacje, w 
tym następujące opracowania branżowe: 
a) architektura, 

b) konstrukcja, 

c) drogi, ukształtowanie terenu, sieci i przyłącza w granicach lokalizacji, 

d) instalacje sanitarne centralnego ogrzewania, gazu, wody, kanalizacji, wentylacji i klima-

tyzacji, 

e) instalacje elektryczne i instalacji słaboprądowych przeciwpożarowych, 
f) telekomunikacyjna, 

g) iluminacja zewnętrzna, 
h) alarmowa. 

3) Projekt wykonawczy wielobranżowy obejmujący następujące opracowania branżowe, 
a) architektura, 

b) konstrukcja, 

c) drogi, ukształtowanie terenu, sieci i przyłącza w granicach lokalizacji. 

4) Projekt aranżacji wnętrz wszystkich pomieszczeń oraz części wspólnych w ramach przedsię-
wzięcia, 
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5) Projekt zagospodarowania terenów zielonych w ramach Przedsięwzięcia. 

Postanowienia dotyczące Prawa własności dokumentów i praw autorskich: 

1. Z chwila odbioru i zapłaty przez Zamawiającego wynagrodzenia za przedmiot umowy (lub 
odbieranej przez niego części) Wykonawca przenosi na czas nieokreślony na rzecz Zamawiające-
go, bez konieczności składania w tym zakresie dodatkowego oświadczenia woli, autorskie prawa 

majątkowe do utworów wchodzących w skład przedmiotu umowy wraz z wyłącznym prawem do 
wykonywania i zezwalania na wykonywanie zależnych praw autorskich na polach eksploatacji w 
skazanych w ustępie 2 niniejszego paragrafu. Z chwilą nabycia praw majątkowych autorskich 

Zamawiający nabywa własność egzemplarzy, na których utrwalono utwór, co do których nastę-
puje nabycie tych praw oraz prawo do wykonywania i zezwalania na wykonywanie zależnych 
praw autorskich do utworu. 

2. Przeniesienie prawa wskazanego powyżej rozciąga się na następujące pola eksploatacji: 

- utrwalanie i zwielokrotnianie dowolnymi technikami, w tym drukarskimi, poligraficznymi, 

reprograficznymi, informatycznymi, cyfrowymi, w tym kserokopie, slajdy, reprodukcje 

komputerowe, odręcznie i odmianami tych technik, wykorzystywanie wielokrotnie utworu 

do realizacji inwestycji, opracowania realizacji projektu technicznego z przedmiarami i 

kosztorysami inwestorskimi, do remontów lub odbudowy inwestycji sporządzonych z wy-
korzystaniem utworu, sporządzanie makiety inwestycji, wprowadzanie do pamięci kom-
putera; 

- udostępnianie wykonawcom, w tym także wykonanych kopii, 
- rozpowszechnianie w inny sposób w tym, ekspozycja, publikowanie części lub całości, 

opracowania i modyfikacje. 

3. Strony ustalają, iż rozpowszechnianie na wyżej wymienionych polach eksploatacji może na-
stępować w całości, w części, fragmentach, samodzielnie w połączeniu z dziełami innych podmio-
tów, w tym jako część dzieła zbiorowego, po zarchiwizowaniu, w formie elektronicznej i druko-
wanej, po dokonaniu opracowań, przystosowań, uzupełnień lub innych modyfikacji itd. 

5. Wykonawca oświadcza, iż w chwili odbioru i zapłaty za przedmiot umowy przez Zamawiające-
go, w tym również jego części, przysługiwać mu będzie pełnia autorskich praw. 

6. Wynagrodzenie należne Wykonawcy i określone w par. 8 umowy obejmuje również wynagro-
dzenie za przeniesienie praw autorskich majątkowych do utworów i przeniesienie prawa do ze-
zwalania na wykonywanie zależnych praw autorskich do tych utworów na polach eksploatacji 
wskazanych w tej umowie, w tym do wszystkich nośników i egzemplarzy, na których utrwalono 
utwór. 

Protokołem zdawczo odbiorczym z dnia 20.03.2018 r. przekazano projekt wykonawczy. 

Protokołem z dnia 13.09.2018 r. przekazano Decyzję nr 88/18 z dnia 30.04.2018 r. 

Zamawiający jest w posiadaniu Koncepcji architektonicznej przedsięwzięcia. 

Umową w formie aktu notarialnego nr 3540/2018 z dnia11.09.2018 r. Fundusz Stabilnego Roz-
woju sp. z o.o. z siedzibą w Warszawie przeniósł na rzecz Silver Resorts Management sp. z o.o. z 
siedziba w Warszawie, w ramach ceny sprzedaży nieruchomości, m. in. autorskie prawa mająt-
kowe do koncepcji architektonicznej, projektu budowlanego wielobranżowego, projektu wyko-
nawczego wielobranżowego, a także wszelkie opracowania związane z tymi dokumentami oraz 
inne utwory określone w Umowie z architektem.  

Przedmiotem wyceny jest zatem prawo autorskie do Koncepcji architektonicznej przedsięwzięcia, 

Projektu budowlanego wielobranżowego oraz Projektu wykonawczego wielobranżowego. 

 

12. Metodologia wyceny 

Zasady wyceny prac projektowych zostały opracowane przez Stowarzyszenie Architektów Pol-
skich (SARP) i przyjęte Uchwałą nr 70 z dnia 5 kwietnia 2014 r. W myśl przyjętym zasadom: 

1. Zasady wyceny prac projektowych służą wyłącznie do określenia cen projektu wielobranżo-
wego utworu architektonicznego lub architektoniczno-urbanistycznego. 

2. Cena projektu określona wg ZWPP SARP uwzględnia prawo do korzystania z utworu w zakre-
sie licencji niewyłącznej na jednym polu eksploatacji (dla jednorazowego wzniesienia obiektu. 

Cena projektu wg ZWPP SARP nie obejmuje wynagrodzenia za udzielone dodatkowe prawa 

określone w umowie i wymaga indywidualnego uwzględnienia stosownie do zakresu udzielo-
nego prawa oraz korzyści wynikających z korzystania z utworu. 

3. Podstawą wyceny dokumentacji projektowej jest spodziewany koszt budowy projektowanego 
obiektu. Zaleca się przyjmować jako podstawę wyceny iloczyn wielkości projektowanego 
obiektu i wskaźnika jednostkowego kosztu podobnego wybudowanego obiektu. 
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4. Cena dokumentacji projektowej obejmuje łączna należność za wszystkie opracowania projek-
towe niezbędne do realizacji (budowy) obiektu budowlanego, w szczególności mieści się tu 
należność za projekt uzbrojenia i urządzenia terenu w granicach lokalizacji, małej architektu-

ry itp. przez realizację obiektu budowlanego należy rozumieć czynności związane bezpośred-
nio z jego wzniesieniem. 

5. Cenę projektu wylicza się jako iloczyn wskaźnika procentowego i spodziewanego kosztu bu-
dowy projektowanego obiektu (odpowiadającego wielkości obiektu i kategorii zadania projek-

towego), wg. wzoru: 

Cp = W% x Kb 
gdzie: 
Cp – cena projektu, 
Kb – spodziewany koszt budowy projektowanego obiektu, 
W% - wskaźnik procentowy. 

6. Fazy projektowania wg ZWPP SARP określa się następująco: Projekt koncepcyjny (wielobran-

żowy) poprzedza fazę projektu budowlanego i służy do wstępnego określenia rozwiązania 
projektowego pod względem funkcjonalnym, przestrzennym i technicznym. Projekt budowla-
ny stanowi podstawę do uzyskania pozwolenia na budowę. Projekt wykonawczy stanowi nie-

zbędne uzupełnienie projektu budowlanego i jest sporządzany dla potrzeb związanych z wy-
konaniem robót budowlanych. Udział procentowy poszczególnych faz projektowania to: 
a) projekt koncepcyjny KP – 7 – 15%, 

b) projekt budowlany PB – 30-45%, 

c) projekt wykonawczy PW – 40-60%. 

Udział procentowy jest liczony od całości ceny dokumentacji projektowej. Suma wartości 
składowych prac projektowych liczona w procentach wynosi 100%. Przy ustalaniu udziału 
poszczególnych faz projektowania w łącznej cenie projektu lub ustaleniu ceny opracowań 
projektowych zlecanych odrębnie, należy stosować ww. wartości procentowe dostosowując 
udział procentowy do specyfiki inwestycji. 

7. Projekt wnętrz można wycenić odrębnie – z wykorzystaniem ZWPP SARP – biorąc za podsta-
wę wyceny spodziewany koszt realizacji danego projektu wnętrz, określony wskaźnikowo lub 
w postaci zestawienia kosztów robót, niezbędnych do realizacji projektu. 

8. Cena projektu wyliczona wg ZWPP SARP nie obejmuje podatku VAT. 

 

13. Określenie wartości autorskich praw majątkowych do dokumentacji projektowej 

Wartość projektu wylicza się jako iloczyn wskaźnika procentowego i spodziewanego kosztu bu-
dowy projektowanego obiektu (odpowiadającego wielkości obiektu i kategorii zadania projekto-
wego), wg. wzoru: 

Cp = W% x Kb 
gdzie: 
Cp – cena projektu, 
Kb – spodziewany koszt budowy projektowanego obiektu, 
W% - wskaźnik procentowy. 

 

13.1. Określenie kosztów budowy projektowanego obiektu 

Wyceny kosztów budowy projektowanego obiektu dokonano w oparciu o: 

ü Biuletyn Cen Obiektów budowlanych BCO Cz. I – Obiekty Kubaturowe, III kwartał 2020, Ze-
szyt 50/2020, SEKOCENBUD 

Współczynnik regionalny dla województwa podkarpackiego za ww. biuletynem przyjęto w wyso-
kości 0,953. 

Zgodnie z projektem wykonawczym, powierzchnia projektowanego obiektu hotelowego wynosi: 

12.510,07 m2. 

Obiekt porównawczy: BCO 1211-101 Hotel z 333 pokojami 6/10 kondygnacyjny z 2-

kondygnacyjnym garażem podziemnym. 

Podstawowe dane techniczno-użytkowe obiektu porównawczego: powierzchnia zabudowy – 

1.461 m2, powierzchnia netto: 14.245 m2, powierzchnia całkowita: 16.309 m2, liczba pokoi: 

333), konstrukcja żelbetowa monolityczna. 

Cena 1 m2 powierzchni netto budynku – 3.688 zł. 

Zgodnie z projektem wykonawczym, powierzchnia projektowanej stacji trafo z agregatem i miej-

scami gromadzenia odpadów wynosi: 63,09 m2. 
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Obiekt porównawczy: BCO 2224-811 Stacja transformatorowa o konstrukcji murowanej. 

Podstawowe dane techniczno-użytkowe obiektu porównawczego: powierzchnia zabudowy – 

97,50 m2, powierzchnia netto: 80,70 m2, liczba kondygnacji: 1, technologia budowy: tradycyjna 

Cena 1 m2 powierzchni netto budynku – 4.823 zł. 

 

Koszty budowy zabudowań ustalono przy użyciu techniki wskaźnikowej, określono jako iloczyn 

liczby jednostek odniesienia oraz ceny wskaźnikowej przy wykorzystaniu wzoru: 

56 = 71 , &'1 , 89:ó#;"<>>?@&ABC?D>EF>< 
gdzie: 

KB – koszt odtworzenia budynku, 
Ii – ilość jednostek odniesienia, 
Ci – cena wskaźnikowa jednostki odniesienia 

KB = (3.688 zł/m2 * 12.510,07 m2 + 4.823 zł/m2 * 63,09 m2) * 0,953 = 

= 44.258.674 zł ~ 44.259.000 zł 

 

13.2. Określenie kategorii projektowanego obiektu 

Zgodnie z Zasadami Wyceny Prac Projektowych projektowany obiekt zalicza się do kategorii 4. 

 

 

 

13.3. Określenie współczynnika procentowego W% 

Znając kategorię złożoności obiektu oraz koszt budowy obiektu można określać współczynnik 
W%, zgodnie z tabelą: 

 

Koszt robót budowlanych zbliżone są do 50.000 tys. zł, kategoria złożoności obiektu IV -  

W% = 4,7%. 

 

13.4. Określenie wartości autorskich praw majątkowych do projektu 

Wartość projektu wylicza się jako iloczyn wskaźnika procentowego i spodziewanego kosztu bu-
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dowy projektowanego obiektu wg. wzoru: 

Cp = W% x Kb 

Zakres wyceny praw autorskich obejmuje prawo do Koncepcji architektonicznej przedsięwzięcia, 

Projektu budowlanego wielobranżowego oraz Projektu wykonawczego wielobranżowego. 

Uwzględniając powyższe, wartość praw autorskich do wykonanej dokumentacji projektowej wy-

nosi: 

Cp = 4,7% * 44.259.000 zł = 2.080.173 zł 

W zaokrągleniu do pełnych 1.000 zł, wartość szacowanych praw autorskich wynosi: 

2.080.000 zł. 

 

13.5. Określenie wartości likwidacyjnej autorskich praw majątkowych do projektu 

Międzynarodowe Standardy Wyceny MSW 2 3.7.: „Wartość likwidacyjna lub dla wymuszonej 

sprzedaży. Kwota, którą można, rozsądnie rzecz biorąc, otrzymać z tytułu sprzedaży składnika 

mienia w czasie, który jest zbyt krótki, by spełnić wymogi czasu odpowiedniego eksponowania na 

rynku zawartego w definicji wartości rynkowej. W niektórych państwach, wartość dla wymuszo-

nej sprzedaży może obejmować założenie istnienia niechęci zbycia po stronie sprzedawcy oraz 

występowanie nabywcy lub nabywców, którzy kupują, wiedząc o niekorzystnej sytuacji zbywcy”. 

Ustawodawca zdając sobie sprawę ze zmniejszonej efektywności sprzedaży likwidacyjnej, np. w 

trybie licytacji publicznej w postępowaniu egzekucyjnym prowadzonym przez komornika (mają-
cej bardzo wyraźne cechy sprzedaży wymuszonej) wprowadził obniżenia ceny wywoławczej w 

stosunku do ceny oszacowania na poziomie: dla nieruchomości: do ¾ dla I. licytacji i do ⅔ dla 

drugiej licytacji, dla ruchomości: do ¾ dla I. licytacji i do ½ dla drugiej licytacji oraz w upadłości 
w drodze licytacji publicznej dla ruchomości: do ½. Zaobserwowana praktyka pokazuje, że efek-

tywność egzekucji komorniczej, nawet przy ww. opustach jest dość niska, a wiele przetargów 
komorniczych nie dochodzi do skutku z braku oferentów. 

Powyżej określone ograniczenia sprzedaży, wynikające z sytuacji sprzedaży w postępowaniu 

likwidacyjnym, stanowić będą podstawę do określenia jej wartości likwidacyjnej (WL). Do wyceny 

zastosowano współczynnik likwidacyjny wynoszący 0,5 (jak dla ruchomości). 

Wartość likwidacyjna autorskich praw do projektu, obliczono wg wzoru: 

WLp = Cp * 0,5 

 

WLp = 2.080.000 zł * 0,5 = 1.040.000 zł 

W zaokrągleniu do pełnych 1.000 zł, wartość likwidacyjna szacowanych praw autorskich wynosi: 

1.040.000 zł. 
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14. Wynik końcowy wyceny autorskich praw majątkowych do dokumentacji projektowej 

Uwzględniając powyżej przedstawione ustalenia w zakresie spodziewanych kosztów budowy pro-

jektowanego obiektu, kategorię złożoności obiektu oraz wykonane obliczenia wartość rynkowa 

(WR) i wartość likwidacyjna (WL) autorskich praw majątkowych do dokumentacji projektowej w 

zakresie Koncepcji architektonicznej przedsięwzięcia, Projektu budowlanego wielobranżowego 

oraz Projektu wykonawczego wielobranżowego, wynosi: 

 

Wartość rynkowa (WR) autorskich praw majątkowych do dokumentacji projektowej, 

wynosi: 

WR = 2.080.000 zł  
słownie:  

dwa miliony osiemdziesiąt tysięcy złotych 

 

Wartość likwidacyjna (WL) autorskich praw majątkowych do dokumentacji projektowej, 

wynosi: 

WL = 1.040.000 zł  
słownie:  

jeden milion czterdzieści tysięcy złotych 

 

 

 

 

Podpis i pieczęć  
rzeczoznawcy majątkowego 
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I. Klauzule i ustalenia dodatkowe  

 

ü Wykonawcą niniejszego operatu szacunkowego i podmiotem odpowiedzialnym jest: 

Joanna Bonda, ul. Obrzeżna 4/28, 02-691-Warszawa, NIP: 5441477337 

ü Oszacowana wartość nieruchomości nie zawiera podatku od towarów i usług (VAT) jaki należy 
się ewentualnie od transakcji sprzedaży nieruchomości i nie zawiera innych podatków i opłat 
związanych z transakcją kupna-sprzedaży nieruchomości. 

ü Przedmiot niniejszego opracowania oszacowany został w postaci wolnej od obciążeń hipotecz-
nych, ciążących ewentualnie na nieruchomości. 

ü Wartość szacowanej nieruchomości dokonana została na dzień wyceny i może ulec zmianie w 
wyniku zmiany relacji popytowo-podażowych na rynku nieruchomości albo stanu zagospoda-
rowania, technicznego i prawnego nieruchomości lub jej otoczenia.  

ü Opracowanie niniejsze może być wykorzystywane do celu, dla którego zostało sporządzone, 
przez okres 12 miesięcy od daty jego sporządzenia, chyba że wystąpiły zmiany uwarunkowań 
prawnych lub istotne zmiany czynników mających wpływ na wartość nieruchomości. Wykorzy-
stanie niniejszego opracowania po upływie 12 miesięcy od daty jego sporządzenia nie rodzi 
dla autora żadnych skutków prawnych. 

ü Niniejsze opracowanie nie stanowi ekspertyzy technicznej, budowlanej, geotechnicznej, tok-

sykologicznej lub środowiskowej nieruchomości lub obiektów budowlanych. 
ü Opracowanie niniejsze wykonane zostało wyłącznie dla celów określonych w pkt. 2. i do wyko-

rzystania wyłącznie przez zamawiającego wycenę określonego w pkt. 3. Wykorzystanie niniej-

szego opracowania dla celów innych niż określone w pkt. 2., bądź przez osoby trzecie albo 
wobec osób trzecich bez zgody autora jest zabronione i nie rodzi dla niego żadnych skutków 
prawnych.  

ü Opracowanie niniejsze wykonane zostało przy założeniu prawdziwości dokumentów i informa-
cji uzyskanych od w toku czynności szacowania. Autor w dobrej wierze wykorzystuje te do-
kumenty, które uzyskane zostały w toku czynności szacowania, na które powołał się w niniej-

szym operacie szacunkowym i nie bierze odpowiedzialności ich za prawdziwość i kompletność 
oraz za zatajone wady prawne mające wpływ na wartość nieruchomości. 

ü Wykonawca zastrzega sobie prawa autorskie do niniejszego opracowania. Niniejsze opraco-

wanie nie może być opublikowane w całości lub w części w jakimkolwiek opracowaniu bez 

zgody autora i bez uzgodnienia formy i treści takiej publikacji, o ile taka publikacja nie wynika 
wprost z celu wykonania niniejszego opracowania lub przepisów prawa. Przed skopiowaniem 

całości lub jakiejkolwiek części niniejszego opracowania lub odwołaniem się do niego w jakim-
kolwiek piśmie, dokumencie lub oświadczeniu albo włączeniu lub dołączeniu całości lub jakiej-
kolwiek części niniejszego opracowania do jakiegokolwiek pisma, dokumentu lub oświadczenia 
albo przed ujawnieniem treści niniejszego opracowania jakiejkolwiek stronie trzeciej, wyma-
gana jest pisemna zgoda autora, o ile takie skopiowanie, odwołanie lub ujawnienie treści nie 
wynika wprost z celu wykonania opracowania lub przepisów prawa. Taka zgoda jest wymaga-
na również, jeśli autor nie jest wymieniony z imienia i nazwiska lub jeśli część niniejszego 
opracowania będzie połączona z innym opracowaniem. 

ü Znacząca niepewność wyceny spowodowana koronawirusem (COVID-19). Początek epidemii 

koronawirusa (COVID-19), ogłoszony dnia 11 marca 2020 przez Światową Organizację Zdro-

wia jako „Globalna Pandemia”, znacząco wpłynął na światowe rynki finansowe i rynki nieru-

chomości oraz gospodarki krajów dotkniętych pandemią. Od 14 marca 2020 r. na obszarze 

Rzeczypospolitej Polskiej ogłoszono stan zagrożenia epidemicznego a od 20 marca 2020 r. na 

mocy rozporządzenia Ministra Zdrowia do odwołania ogłoszono stan epidemii, cechujący się 

istotnymi ograniczeniami zwłaszcza w zakresie nieruchomości usługowo-handlowych oraz 

przewidywanym znacznym wpływem na stan gospodarki, rynku pracy, siły nabywczej oraz 

poziomu oszczędności i inwestycji przedsiębiorstw oraz ludności. W związku z powyższym 

oszacowanie na dzień wyceny dokonane zostało w warunkach „znaczącej niepewności wyce-

ny” wynikającej z niedającego się na dzień wyceny określić wpływu ww. okoliczności na war-

tość szacowanej nieruchomości. 
 

 

  



S t r o n a  | 39. 

 

 

II. Dokumentacja zdjęciowa 

 

    

    

    

    



S t r o n a  | 40. 

 

 

    

    

    

    



S t r o n a  | 41. 

 

 

    

    

    

 

Sąsiedztwo i okolica 
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Widok na półwysep 
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III. Załączniki 

1. Wypis z ewidencji gruntów 

2. Wypis z kartoteki budynków 

3. Zaświadczenie o przeznaczeniu nieruchomości 

4. Decyzja nr 88/18 z dnia 30.04.2018 r. zatwierdzająca projekt budowlany i udzielająca pozwo-

lenia na budowę 

5. Księga wieczysta nieruchomości 

6. Aktualna polisa OC wykonawcy operatu 
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½AMBPHBGHBPH¹EMEFGHIJHEKHBLMNG@BO
FGaB¿____̂ bÄ_¿̂È

A¬��µE�����± ©̈ªEaª

¹O\KPH¼P¼E]MH\̧FHEPAÊ´̂ ¿aEHÊbb
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E� f|lutDmt|strzCD���G��GCD���GF�EFE�CD�@A����A�D�����CD�A��B DE�FE�C
B���������G����

DHa\aQ[DMTaQUDPQRSIDISZD¡UDKMaMD]ZJIL¢KLSPOMUDPJaMIOQ]LD̀DORÔ£OROJPMDO
PMLXO]TJ£PMLXO]TMUD]OSKLO¤M¥DZJ[J_SPOSDKJTQRSPaQD¦DPQRSIDTMIa\DMTaUDZJ[J_SPOS
KJTQRSPaQD¦DPQRSIDT]Ô§ODXOSVL\]aSNb
���DB���B����������E��������CDE���F��F��D��������CDE���F��FE�F������G����E�G�C
@ABCD���F���

DHIJKLMNDODPQRSIDKLOSPPOTMUDVWXOYMDXZ[\XQUDVWXOYMDXZO]QUDVL\DLDQIL̂KQUDZJ[J_SPOSDXPOJ]TQ
D̀PQRSIDTMIa\DMTab

E� cDdeDfghiDjDklmnlkmopmqrstDuDgnktusqDmtvwtptrstDsDnklutpmqrst
vgsoxDusqymzghzy{DuDgzghq|sqDhq}qsr~lk|thzymrz|D�pmiDfiDmDj���
klvfDnlmiDe�jDmDn��riDm|i�CDE���F�EF�GCD�����@��D���A�����������

DHX]TMLMPOSDZJK]aMX\UDKMaMDX\KMPOMUDX\]aMXVMb
���DB���B����������E��������CDE���F��F��D��������CDE���F��FE�F������G����E�G�C
@ABCD���F���

DHIJKLMNDODPQRSIDKLOSPPOTMUDVWXOYMDXZ[\XQUDVWXOYMDXZO]QUDVL\DLDQIL̂KQUDZJ[J_SPOSDXPOJ]TQ
D̀PQRSIDTMIa\DMTab

�E nkmqrsqgsqrsqDnktuDsDnkmq̈©ysqDlªlusomv�uDmDf|luzDlktmDm|strt
f|luzCDE�G�E�E���CDE���F��FE�CD�A«��AD�����BACDB�AB¬� DE��FE��

DHa\aQ[DMTaQUDPQRSIDISZD¡UDKMaMD]ZJIL¢KLSPOMUDPJaMIOQ]LD̀DORÔ£OROJPMDO
PMLXO]TJ£PMLXO]TMUD]OSKLO¤M¥DZJ[J_SPOSDKJTQRSPaQD¦DPQRSIDTMIa\DMTab
���DB���B�����������E�������CDE���F��FE�D��������CDE���F��FE�F����������G�EE�C
���CDE��FE��

DHIJKLMNDODPQRSIDKLOSPPOTMUDVWXOYMDXZ[\XQUDVWXOYMDXZO]QUDVL\DLDQIL̂KQUDZJ[J_SPOSDXPOJ]TQ
D̀PQRSIDTMIa\DMTab

�� nkmqpugh©nrtDf|lutDfghtrlusqrstDlpk©ªrq̈DuwtgrlysD}lvt}fDs
gnkmqpt®zCD�G�E�E���CDE���F��F��CDA�BA��̄��D�A��°�B�CD�A���A�A DE�GFEG�

DHa\aQ[DMTaQUDPQRSIDISZD¡UDKMaMD]ZJIL¢KLSPOMUDPJaMIOQ]LD̀DORÔ£OROJPMDO
PMLXO]TJ£PMLXO]TMUD]OSKLO¤M¥DZJ[J_SPOSDKJTQRSPaQD¦DPQRSIDTMIa\DMTab
���DB���B�����������E�������CDE���F��FE�D��������CDE���F��FE�F����������G�EE�C
���CDE��FE��

DHIJKLMNDODPQRSIDKLOSPPOTMUDVWXOYMDXZ[\XQUDVWXOYMDXZO]QUDVL\DLDQIL̂KQUDZJ[J_SPOSDXPOJ]TQ
D̀PQRSIDTMIa\DMTab

�� nkmqpugh©nrtDf|lutDfghtrlusqrstDlpk©ªrq̈DuwtgrlysD}lvt}fDs
gnkmqpt®zCDE�G���E���CDE���F��FE�CD��±����²D�A��°�B�CDB�AB¬� DE��FE��

DHa\aQ[DMTaQUDPQRSIDISZD¡UDKMaMD]ZJIL¢KLSPOMUDPJaMIOQ]LD̀DORÔ£OROJPMDO
PMLXO]TJ£PMLXO]TMUD]OSKLO¤M¥DZJ[J_SPOSDKJTQRSPaQD¦DPQRSIDTMIa\DMTab
���DB���B�������������������CDE���F��FE�D�G������CDE���F��FE�F���E��E��E�E���C
���CDE�GFE��

DHIJKLMNDODPQRSIDKLOSPPOTMUDVWXOYMDXZ[\XQUDVWXOYMDXZO]QUDVL\DLDQIL̂KQUDZJ[J_SPOSDXPOJ]TQ
D̀PQRSIDTMIa\DMTab

�G nkmqpugh©nrtDf|lutDfghtrlusqrstDlpk©ªrq̈DuwtgrlysD}lvt}fDs
gnkmqpt®zCD�����E���CDE���F��FE�CDA�BA��̄��D�A��°�B�CD�A���A�A DE�GF���

DHa\aQ[DMTaQUDPQRSIDISZD¡UDKMaMD]ZJIL¢KLSPOMUDPJaMIOQ]LD̀DORÔ£OROJPMDO
PMLXO]TJ£PMLXO]TMUD]OSKLO¤M¥DZJ[J_SPOSDKJTQRSPaQD¦DPQRSIDTMIa\DMTab
���DB���B�������������������CDE���F��FE�D�E������CDE���F��FEGF����G����GGGG��C
���CDE��FE��

D
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@ABCDEFGHGIJKLAGCDHLIIHMENGOPQHREGQSTUQJNGOPQHREGQSHVJNGODUGDGJADWCJNGSBTBXLIHLGQIHBVMJ
YGIJKLAGMEAZUGEMZ[

\] _̂̀ abcdef̂ ghGijkchGidehgkclaglhGkb_fmganGcohdgkpqlGrkshriGl
d̂ _̀ abhtuvG\wxyz{|xyvG{|xy}x|}|\vG~��~�����G�~������vG�~���~�~�G\x\}\�x

G@ZUZJTGEMZJNGIJKLAGALSG�NGCEZEGVSBAD�CDLIHENGIBZEAHJVDGYGHKHW�HKHBIEGH
IEDQHVMB�IEDQHVMENGVHLCDH�E�GSBTBXLIHLGCBMJKLIZJG�GIJKLAGMEAZUGEMZ[
���G���z��x�z||||xw]�zxyz||xvG{|xy}x|}|\Gxy�|{�||vG{|xy}x|}{�}|y�{w�{w�\w�xw{v
���vG\|w}\x|

G@ABCDEFGHGIJKLAGCDHLIIHMENGOPQHREGQSTUQJNGOPQHREGQSHVJNGODUGDGJADWCJNGSBTBXLIHLGQIHBVMJ
YGIJKLAGMEAZUGEMZ[

\� _̂̀ abcdef̂ ghGijkchGidehgkclaglhGkb_fmganGcohdgkpqlGrkshriGl
d̂ _̀ abhtuvG{\�{|z{|xyvG{|xy}x|}xyvG��������G�~������vG��~����G\�{}\]]

G@ZUZJTGEMZJNGIJKLAGALSG�NGCEZEGVSBAD�CDLIHENGIBZEAHJVDGYGHKHW�HKHBIEGH
IEDQHVMB�IEDQHVMENGVHLCDH�E�GSBTBXLIHLGCBMJKLIZJG�GIJKLAGMEAZUGEMZ[
���G���z��x�z||||{x\|zxyz||xvG{|xy}x|}xyGx]�xy�||vG{|xy}x|}{�}|y��]�|\�]w]{|wv
���vG\�w}\�|

G@ABCDEFGHGIJKLAGCDHLIIHMENGOPQHREGQSTUQJNGOPQHREGQSHVJNGODUGDGJADWCJNGSBTBXLIHLGQIHBVMJ
YGIJKLAGMEAZUGEMZ[

\w _̂̀ abcdef̂ ghGijkchGidehgkclaglhGkb_fmganGcohdgkpqlGrkshriGl
d̂ _̀ abhtuvG�y��z{|xyvG{|xy}xx}{\vG~��~�����G�~������vG�~���~�~�G�x\}�{�

G@ZUZJTGEMZJNGIJKLAGALSG�NGCEZEGVSBAD�CDLIHENGIBZEAHJVDGYGHKHW�HKHBIEGH
IEDQHVMB�IEDQHVMENGVHLCDH�E�GSBTBXLIHLGCBMJKLIZJG�GIJKLAGMEAZUGEMZ[
���G���z��x�z||||{�\{zxyz||xvG{|xy}xx}{\Gx��xx�||vG{|xy}x{}{y}xx�|x�\w�\y]]]yv
���vG�|w}�x|

G@ABCDEFGHGIJKLAGCDHLIIHMENGOPQHREGQSTUQJNGOPQHREGQSHVJNGODUGDGJADWCJNGSBTBXLIHLGQIHBVMJ
YGIJKLAGMEAZUGEMZ[

�| _̂̀ abcdef̂ ghGijkchGidehgkclaglhGkb_fmganGcohdgkpqlGrkshriGl
d̂ _̀ abhtuvGy{wz{|xwvG{|xw}|{}x\vG~��~�����G�~������vG�~���~�~�G��y}�]{

G@ZUZJTGEMZJNGIJKLAGALSG�NGCEZEGVSBAD�CDLIHENGIBZEAHJVDGYGHKHW�HKHBIEGH
IEDQHVMB�IEDQHVMENGVHLCDH�E�GSBTBXLIHLGCBMJKLIZJG�GIJKLAGMEAZUGEMZ[
���G���z��x�z|||||��\zxwz||xvG{|xw}|{}x\Gx�����||vG{|xw}|�}|x}x|��{�|]��{��]wv
���vG���}��]

G@ABCDEFGHGIJKLAGCDHLIIHMENGOPQHREGQSTUQJNGOPQHREGQSHVJNGODUGDGJADWCJNGSBTBXLIHLGQIHBVMJ
YGIJKLAGMEAZUGEMZ[

����� 
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@ABCDEFGHIJHEKHBLMNG@BOEPAEQRSTUVVVWXSYZUZ[EG@\PEME]PH\Ê_̂ _̀aà b̂Ea_ĉb

defghijfklmEdejljERnoEpTqrsrtuEtEvTRQwxEyzEtuo{y|}EQRyn~EtyT�{uR�u��E�EQRST

syTpw��r�r��E~pws�rt|

oj�h�Ey�r oj�h�Ey�Rd oj�h�Eyy oj�h�Eyyy oj�h�Eyz

o{y|}EyzE�E�y�r�TQ|

���Ea� `̀`
P�
��������
�����

P����E��������E������������ �  [Ê [̂Ê¡
A����¢E��������E������������ �y�r�TQ|Ew�rts|

G���E��£������[E��¤��� SWW¥VVVxVVE�OB]BPE¦H�H§PE@AMNG@\
@AMN]MHBCLHELM@BANE@NGḦLB�E{}

K�������¤��©ªE�E��������E������
«¬® °̄E±²̄°³́µ̄¶¬·̧¹²EºE±²̄°³́µ̄¶¬·̧»¼���Ea� a

KHBAMN@B�P§CLHE§½�HJ\@\AH¾GMN
KNPHF\ÖLBEMEKNB¦H@§K\PNL¿
ÀAMBMEGÀÁÂFIEÀ§]EÃHA¦̈
Ã¾P]¾GMEG@\½H�PBJ§EA§MK§O¾
GÀÁÂF\EME§�§�EMÄGEKEK\AGM\KHB
§½�HJ\LOHEGBAHHE½̂ EP\
À§]G@\KHBE¾L¿K\ÂNEPAEÅÆÄaÇEM
]PH\E_Ç�_Ç�̂_aÇEA�EKEGÀA\KHB
B¦HGOHE§½�HJ\LOHEGBAHHE½̂

À�������È���� ���Ea�
¿HÀ§@BLBEÀAMNGÂ¾J¾OBEAÁKPB
ÀHBAKGMBÉG@K§EME¿HÀ§@BF̈
KÀHG\P̈ EÀ§]EP¾¦BAB¦Ea

H���E��Ê�����¢�

¿HÀ§@BF\EM\½BMÀHBLM\EAÁKPHBË
§]GB@FHE¾G@\K§KBEM\E§FABGE§]
]PH\EKN¦\J\�P§CLHE]§E]PH\
M\ÀÂ\@N[EO\FEAÁKPHBËEBKBP@¾\�PB
F§GM@NE]§L¿§]MBPH\EA§GMLMBÉ[
KNPHF\ÖLNL¿EMEKNB¦H@§K\PNL¿
ÀAMBMEGÀÁÂFIEÀ§]EÃHA¦̈ EÃ¾P]¾GM
G@\½H�PBJ§EA§MK§O¾EGÀÁÂF\EME§�§�
MÄGEKEK\AGM\KHBE§½�HJ\LOHEGBAHHE½̂
P\EÀ§]G@\KHBE¾L¿K\ÂNEPAEÅÆÄaÇEM
]PH\E_Ç�_Ç�̂_aÇEA�EKEGÀA\KHBEB¦HGOH
§½�HJ\LOHEGBAHHE½̂

A����¢E������ ���Ea�
KNFABC�§P§EKGÀÁÂ§½LḦË§P̈
¿HÀ§@BF̈ EPHBA¾L¿§¦§CDE§½OI@̈
HPP̈ EFGHIJ̈ EÌÀ§�\Eb�b�a�aEHEb�b�a�â Í

t�lejÎÏ�lÐEÑ�dfÒlÏjkÎEUE|iÓ�k�ÔÒehÒfeEÑ�dfÒlÕ�

§��Ö�EÊ�������E«×®²ØEÙ²̄°±Ú³̄E²®²Ø
Û°Ü²̄E¬Ý³±²ÚÞ·ßE²®²ØE·à¹ÝßE²®²ØE®ÝµÞ²ß
áâãâäßEÝÛ®²¬²Úµ°Ýµ·°Eå²Ù·µ̄Þ²¼

���Ea�

p|orR}|tEt}|ouR}|t
qTsop{Tq�{|Q[EOBAMN[E]\P¾@\[
 ¡_b̂ Å_Å_¡ [E\]¦HPHG@A\@§A
¿HÀ§@BFH

���Ê� `̀`
P�
��������
�����

P����E��������E������������ W Æ[Êb[ÊÅ
A����¢E��������E������������ �y�r�TQ|Ew�rts|

G���E��£������[E��¤���
XYW�VVxVVE�§GHB¦GB@
]MHBKHID]MHBGḦ@E@AMNE@NGḦLB
]KHBCLHB�E{}

K�������¤��©ªE�E��������E������ ���Ea� a KHBAMN@B�P§CLHE§½�HJ\@\AH¾GMN
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@ABCDEFGHDEIJKDLAMNOHFPFGHDEIJKDLAMNQR STUVWXYZ[\F]FST\̂ V_̀ SXUT[a
bc]\]FdbefWgFb̀ hFiVĉ Z
ijUhjd]Fd_XkVlU\m̀ Fc̀ ]S Ỳj
dbefWXF]F̀ǹnF]odFSFSXcd]XSV\
k̀lVmX[YVFd\cVVFkpFUX
b̀ hd_XSV\Fj[aSXfTFUcFqrosqF]
hUVXFrqntunrtsqFcnFSFdbcXSV\
\̂ VdYVF̀klVmX[YVFd\cVVFkp

bvwxyz{w|z}y~ l�nFsn
aVb̀ _\[\Fbc]TdfjmjY\FceSU\
bV\cSd]\�d_S F̀]FaVb̀ _\WZ
SbVdXUZFb̀ hFUĵ \c\̂ Fs

V��wFv��~x����w

aVb̀ _\WXF]Xk\]bV\[]XFceSUV\�
h̀d\_WVFjd_XS S̀\F]XF̀Wc\dF̀h
hUVXFST̂ XmXlÙ �[VFh̀ FhUVX
]XbfX_T�FYXWFceSUV\�F\S\U_jXlU\
Ẁ d]_TFh̀ [à h]\UVXFc̀ d][]\��
STUVWXYZ[T[aF]FST\̂ V_̀ SXUT[a
bc]\]FdbefWgFb̀ hFiVĉ ZFijUhjd]
d_XkVlU\m̀ Fc̀ ]S ỲjFdbefWXF]F̀ǹn
]odFSFSXcd]XSV\F̀klVmX[YVFd\cVVFkp
UXFb̀ hd_XSV\Fj[aSXfTFUcFqrosqF]
hUVXFrqntunrtsqFcnFSFdbcXSV\F\̂ VdYV
k̀lVmX[YVFd\cVVFkp

c~�{��F{�v��� l�nFsn

STWc\�l̀ Ù FSdbef̀ k[VZ�̀ UZ
aVb̀ _\WZFUV\cj[à ^̀ ��F̀kYg_Z
VUUZFWdVgmZFSV\[]Td_ZF�b̀ lXF�n�nsns
VF�n�nsnsr�

����������F����������F�F�� ���¡��¢���F������£�

z̀~¤�F�v{��{��F@¥CH¦F§HDEG̈ IDFHCH¦
©EBªHDFA«IGḦ¬MFHCH¦FM®O«FHCH¦FC«K¬H
°̄±°²F«©CHAḦKE«KMEF³H§MKD¬HR

l�nFsn

�́µ¶·̧ ��F� �̧µ¹·̧ ��
º»¼µ́ ½»º¾½�¿�FY\c]T�FhXUj_X�
upt�rÀtÀtpu�FXĥ VUVd_cX_̀ c
aVb̀ _\WV

l�nFpn ÁÁÁ
Ux
�~�z}�y�
y�vzÂ

UÂ�wxFÃv�~}wÄvFÅx~z{�{w�v�Æ Ç È�Frq�Fru
c~�{��FÃv�~}wÄvFÅx~z{�{w�v�Æ ÉÊË¶Ì»¿�FÍÎ¶�¼�

dÂ��FÅzÏ~y�vwÆ�Fy�ÐÂ}� ÑÒÓÔÒÒÕÒÒFÅ_c]Td_XFY\h\UF_TdVg[T
d]\��d\_ÆF½̧

Svwx{�}wÐ�~Ö×FvFz}~zÂ�wÄF�x�y��
@ABCDEFGHDEIJKDLAMNOHFPFGHDEIJKDLAMNQR

l�nFsn s

SV\c]T_\lÙ �[VF̀klVmX_XcVjd]T
STUVWXYZ[\F]FST\̂ V_̀ SXUT[a
bc]\]FdbefWgFb̀ hFiVĉ Z
ijUhjd]Fd_XkVlU\m̀ Fc̀ ]S Ỳj
dbefWXF]F̀ǹnF]odFSFSXcd]XSV\
k̀lVmX[YVFd\cVVFk�FUX
b̀ hd_XSV\Fj[aSXfTFUcFsrF]
hUVXFtÀntÈnrtsqFcnFSFdbcXSV\
\̂ VdYVF̀klVmX[YVFd\cVVFk��
]̂ V\UV̀U\YFUXFb̀ hd_XSV\
j[aSXfTFUcFsF]FhUVXFsÀntÈnrtsq
cnFSFdbcXSV\Fbc]\hfj�\UVX
_\ĉ VUjFdjkdWcTb[YVF̀klVmX[YV
d\cVVFk�

bvwxyz{w|z}y~ l�nFsn
aVb̀ _\[\Fbc]TdfjmjY\FceSU\
bV\cSd]\�d_S F̀]FaVb̀ _\WZ
SbVdXUZFb̀ hFUĵ \c\̂ Fs

V��wFv��~x����w aVb̀ _\WXF]Xk\]bV\[]XFceSUV\�
h̀d\_WVFjd_XS S̀\F]XF̀Wc\dF̀h
hUVXFST̂ XmXlÙ �[VFh̀ FhUVX
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ABCDBEFGHIBJHKLMNOPQHPMPNERBSNP
JTUAEFHVTWXTVAPNOBHKTUAWAPYG
MFNOJBIZWFWXHAHMFP[OETMBNFWX
CKAPAHUCLDJ\HCTVH]OK[ZH]RNVRUA
UEB̂ OSNP_THKTAMTIRHUCLDJBHAHT̀T̀
AaUHMHMBKUABMOPHT̂ SO_BWIOHUPKOOĤb
NBHCTVUEBMOPHRWXMBDFHNKHcdHAHVNOB
ef̀eg̀dechHK̀HMHUCKBMOPHP[OUIO
T̂ SO_BWIOHUPKOOĤbGHA[OPNOTNPIHNB
CTVUEBMOPHRWXMBDFHNKHcHAHVNOB
cf̀eg̀dechHK̀HMHUCKBMOP
CKAPVDRQPNOBHEPK[ONRHUR̂ UJKFCWIO
T̂ SO_BWIOHUPKOOĤb

KijklmHknolpq Sr̀Hc̀

MFJKPsSTNTHMUCLDT̂ WOZQTNZ
XOCTEPJZHNOPKRWXT[TstHT̂ I\EZ
ONNZHJUO\_ZHMOPWAFUEZHuCTSBHb̀b̀c̀c
OHb̀b̀c̀cdv

wxyz{|}xy~H�x���y}{�|H�H���x�x��z���zH�x���y�x

T�i�lH�okq�kplH�����H��������H����
������H������� ¡H����H ¢£�¡H����H��¤��¡
¥¦§¦̈¡H�������¤��¤ �H©�� ¤���ª

Sr̀Hc̀

«�¬®̄ �wHw �̄¬°®̄ �w
±²³¬«́ ²±µ́ �¶GHIPKAFGHVBNREBG
·̧ ebdfefȩ ·GHBV[ONOUEKBETK
XOCTEPJO

Sr̀Hb̀ ¹¹¹
Nº
rij�»l¼q
¼ro�½

N½n¾ºH¿ori»¾ÀoHÁºi�k�k¾polÂ Ã ceGHdÄG
dgKijklmH¿ori»¾ÀoHÁºi�k�k¾polÂ ÅÆÇÈ²¶�HÉÊw³�

U½nlHÁ�Ëi¼po¾ÂGH¼lÌ½»l ÍÎÎÏÎÎÐÎÎHÁTUOP[UPEHEFUO\WF
WAEPKFUEBÂH́¯

Mo¾ºkq»¾ÌpiÑÒHoH�»i�½p¾ÀHrºl¼pq
������H�����Ó¤�Ô� Õ£�HÖH�����Ó¤�Ô� Õ×ªSr̀Hc̀ c

MOPKAFEPSNTsWOHT̂ SO_BEBKORUAF
MFNOJBIZWPHAHMFP[OETMBNFWX
CKAPAHUCLDJ\HCTVH]OK[Z
]RNVRUAHUEB̂ OSNP_THKTAMTIR
UCLDJBHAHT̀T̀HAaUHMHMBKUABMOP
T̂ SO_BWIOHUPKOOĤfHNB
CTVUEBMOPHRWXMBDFHNKHdHAHVNOB
cèeg̀dechHK̀HMHUCKBMOPHP[OUIO
T̂ SO_BWIOHUPKOOĤf

Co¾º¼�k¾Ø�»¼i Sr̀Hc̀
XOCTEPWPHCKAFUDR_RIPHKLMNP
COPKMUAPYUEMTHAHXOCTEPJZ
MCOUBNZHCTVHNR[PKP[Hc

Opp¾Hop�iºnl�m¾

XOCTEPJBHAB̂ PACOPWABHKLMNOPQ
TVUPEJOHRUEBMTMPHABHTJKPUHTV
VNOBHMF[B_BSNTsWOHVTHVNOB
ABCDBEFGHIBJHKLMNOPQHPMPNERBSNP
JTUAEFHVTWXTVAPNOBHKTUAWAPYG
MFNOJBIZWFWXHAHMFP[OETMBNFWX
CKAPAHUCLDJ\HCTVH]OK[ZH]RNVRUA
UEB̂ OSNP_THKTAMTIRHUCLDJBHAHT̀T̀
AaUHMHMBKUABMOPHT̂ SO_BWIOHUPKOOĤf
NBHCTVUEBMOPHRWXMBDFHNKHdHAHVNOB
cèeg̀dechHK̀HMHUCKBMOPHP[OUIO
T̂ SO_BWIOHUPKOOĤf

KijklmHknolpq Sr̀Hc̀

MFJKPsSTNTHMUCLDT̂ WOZQTNZ
XOCTEPJZHNOPKRWXT[TstHT̂ I\EZ
ONNZHJUO\_ZHMOPWAFUEZHuCTSBHb̀b̀c̀c
OHb̀b̀c̀cdv

wxyz{|}xy~H�x���y}{�|H�H���x�x��z���zH�x���y�x
T�i�lH�okq�kplH�����H��������H���� Sr̀Hc̀ «�¬®̄ �wHw �̄¬°®̄ �w
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@ABCDEFGHIJDKLMNFDODPFMQRHNFDODPFOHSLDN
TUVUWNFH@ODGDKSAHSMAFXDYMSELDZ
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w���F���������dF������  ¡¢�££¤££F�j¥vf¦§vfF§hnfgjhvf¦§v
nghiFniwv̈§fFwhf¦©wfn�F̀ª

¥����������«¬F�F��������F}�����
GBOEAFJDEAI®SĒGM°RDF±FJDEAI®SĒGM°²Z

|}~F�~ �

¥vfghinf|lx¦§vFx³|v́knkgvmwhi
¥ilv{kë§i§yFh
¥ifuvnx¥kli§yFlkFzxjwnk¥vf
m§y¥kµiFlgF�Fhkgḧ jmFwz¶µ{vFh
jlvkFqs~��~sq�·Fg~FzghfhFwz¶µ{̧
zxjF¹vgü F¹mljmwhFwnk³v|lf́ x
gxh¥xemFwz¶µ{kFh
x́ gklv§hxl̈
xjzx¥vfjhvk|lx¦§v̈FhFwvfjhv³̈
¥F¥kgwhk¥vfFx³|v́k§evFwfgvvF³·

v���F��º�������

yvzxnf{kFhk³fhzvf§hkFg¶¥lvf»
f¥flnmk|lfFxjwfn{vFmwnk¥x¥fFhk
x{gfwFxjFjlvkF¥iuḱ k|lx¦§vFjx
jlvkFhkzµknidFek{Fg¶¥lvf»Fhkzµkņ
f¥flnmk|li§yF{xwhn¶¥
jx§yxjhflvkFgxwh§hf¼
¥ilv{kë§i§yFhF¥ifuvnx¥kli§yFlk
zxjwnk¥vfFm§y¥kµiFlgF�Fhkgḧ jm
wz¶µ{vFhFjlvkFqs~��~sq�·Fg~Fzghfh
wz¶µ{̧ FzxjF¹vgü F¹mljmwh
wnk³v|lf́ xFgxh¥xemFwz¶µ{kFh
x́ gklv§hxl̈ Fxjzx¥vfjhvk|lx¦§v̈
hFwvfjhv³̈ F¥F¥kgwhk¥vfFx³|v́k§ev
wfgvvF³·

g�����F������ |}~F�~

¥i{gf¦|xlxF¥wz¶µx³§v̈»xl̈
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vFr~r~�~�s¾
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GBOEAFJDEAI®SĒGM°RDF±FJDEAI®SĒGM°²Z

|}~F�~ � ¥vfghinf|lx¦§vFx³|v́knkgvmwhi
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ABCDEFGHAEI
AJKALFMJHFDNEAOGFIPHPQFMJHFRI
LPLDCQHDLFMPARNFBDGSFPQMCFFPRT

UVWXYZP[V\]̂_̀aWbc_dZN\ePTeEfPgVWXYW
[WhaijVkhl

UFTRPmPnnnopnqrPmPs

EfPtW\_khgW o

FddhPWdu_fvZalh

wFKAxMUDPHDRMHKFMGHDPCyLEFMz
AJQMxUFPL{EFUDSIGMPH
L{M|FxALDE{GwPEDPKAJQxDLFM
}GwLD~{PECPTPHDCHIJ}PQKy~UFPH
JEFDP�ren�e�nTrPCePKCHMHPQKy~U�PKAJ
�FC|IPQFN�MCPCMQACxQP|DEDBM|MEx
QKy~UDPHPABCDEFGHAEI
AJKALFMJHFDNEAOGFIPHPQFMJHFRIPL
LDCQHDLFMPARNFBDGSFPQMCFFPRT

C_�iZlPivWZdj N\ePTe

}SDLEFAEAPLQKy~ARGFIzMEFM
wFKAxMUIPEFMC}GwA|AO�PARS�xI
UQFMBIPLFMGH{QxIPKCALDJHAEI
KCHMHPFEE{PQIJP�KANDP�e�e�eTPF
�e�eTeT��

����������P����������P�P�������������P��������
AV_̀ZPuWijaidZP���� P¡�¢£¤¥¦¢
§̈¦¤�¥©ª«P¬®̄«P̈°��§�¥±£̈±ª£
²�¡ª±¢©�³

N\ePTe
� µ́¶·̧¶¹Pº�»¼Pr�n�TonTp½o¼
DJ|FEFQxCDxACPwFKAxMUF

¾́ ¿ÀÁ Â̧ÃÄPºÅ¾Æ¶̧ PḈ ¾ÈÃ��ÆP�Ç·ÈÀP�P¾�Â̧ ṔP�Â·́ È¿À
Ef
\_�VkZ[j
[\WVÉ
o Ế�·�¾¶Ȩ̈ Â·̧ ṔPÀÈÃ�Ấ �·̧Â·ÀP¹·Ḉ Ã̧ ¿·¼Pqn½½m�nTs¼P�nTsÌTTÌT�¼P|DxM}QH

CDSGD¼PLDCQHDLDÍP½qÌsq
P�±Î±ÏÐP̈©±Ï«P§Ï�¢£P£¢¡PÑ«P°̈ ±̈P¥¡ª£¦Ò°¦¢§�̈«P§ª±̈£�Ï¥¦PÓP��� Ô���ª§̈P�

§̈¦¤�¥©ªÔ§̈¦¤�¥©̈«P¥�¢°¦�ṎÖP¡ªÐª×¢§�¢P°ª©Ï�¢§±ÏPØP§Ï�¢£P©̈£±ÎP̈©±³
JHePULemUQTMmnnnn�prrmTsmnnT¼P�nTsÌTTÌT�PToÙ�qÙno¼P�nTsÌTTÌ�pÌTqeqqeqrenqssTq¼
EFM¼P�pÌ½T

P�£ª°¦̈ÚP�P§Ï�¢£P°¦�¢§§�©̈«PÛ²¤�Ü̈P¤¡ÐÎ¤Ï«PÛ²¤�Ü̈P¤¡�¥Ï«PÛ¦ÎP¦PÏ£¦ °Ï«P¡ªÐª×¢§�¢P¤§�ª¥©Ï
ÓP§Ï�¢£P©̈£±ÎP̈©±³

r Ế�·�¾¶Ȩ̈ Â·̧ ṔPÀÈÃ�Ấ �·̧Â·ÀP¹·Ḉ Ã̧ ¿·¼Pqn½pm�nTs¼P�nTsÌTTÌT�¼P|DxM}QH
CDSGD¼PLDCQHDLDÍPspÌrn

P�±Î±ÏÐP̈©±Ï«P§Ï�¢£P£¢¡PÑ«P°̈ ±̈P¥¡ª£¦Ò°¦¢§�̈«P§ª±̈£�Ï¥¦PÓP��� Ô���ª§̈P�
§̈¦¤�¥©ªÔ§̈¦¤�¥©̈«P¥�¢°¦�ṎÖP¡ªÐª×¢§�¢P°ª©Ï�¢§±ÏPØP§Ï�¢£P©̈£±ÎP̈©±³
JHePULemUQTMmnnnn�prpmTsmnnT¼P�nTsÌTTÌT�PToÙqTÙ��¼P�nTsÌTTÌ�pÌT�e�Te�reT½p�½T¼
EFM¼Ps½Ìso

P�£ª°¦̈ÚP�P§Ï�¢£P°¦�¢§§�©̈«PÛ²¤�Ü̈P¤¡ÐÎ¤Ï«PÛ²¤�Ü̈P¤¡�¥Ï«PÛ¦ÎP¦PÏ£¦ °Ï«P¡ªÐª×¢§�¢P¤§�ª¥©Ï
ÓP§Ï�¢£P©̈£±ÎP̈©±³

p Ế�·�¾¶Ȩ̈ Â·̧ ṔPÀÈÃ�Ấ �·̧Â·ÀP¹·Ḉ Ã̧ ¿·¼Pqnsqm�nTs¼P�nTsÌTTÌT�¼P|DxM}QH
CDSGD¼PLDCQHDLDÍPrsÌpo

P�±Î±ÏÐP̈©±Ï«P§Ï�¢£P£¢¡PÑ«P°̈ ±̈P¥¡ª£¦Ò°¦¢§�̈«P§ª±̈£�Ï¥¦PÓP��� Ô���ª§̈P�
§̈¦¤�¥©ªÔ§̈¦¤�¥©̈«P¥�¢°¦�ṎÖP¡ªÐª×¢§�¢P°ª©Ï�¢§±ÏPØP§Ï�¢£P©̈£±ÎP̈©±³
JHePULemUQTMmnnnn�ppnmTsmnnT¼P�nTsÌTTÌT�PToÙ��Ù½o¼P�nTsÌTTÌ�pÌT�e½qeToessTTnp¼
EFM¼Pr�Ìr�

P�£ª°¦̈ÚP�P§Ï�¢£P°¦�¢§§�©̈«PÛ²¤�Ü̈P¤¡ÐÎ¤Ï«PÛ²¤�Ü̈P¤¡�¥Ï«PÛ¦ÎP¦PÏ£¦ °Ï«P¡ªÐª×¢§�¢P¤§�ª¥©Ï
ÓP§Ï�¢£P©̈£±ÎP̈©±³

Tn Ế�·�¾¶Ȩ̈ Â·̧ ṔPÀÈÃ�Ấ �·̧Â·ÀP¹·Ḉ Ã̧ ¿·¼Pqnsom�nTs¼P�nTsÌTTÌT�¼P|DxM}QH
CDSGD¼PLDCQHDLDÍPTnqÌTT½

P�±Î±ÏÐP̈©±Ï«P§Ï�¢£P£¢¡PÑ«P°̈ ±̈P¥¡ª£¦Ò°¦¢§�̈«P§ª±̈£�Ï¥¦PÓP��� Ô���ª§̈P�
§̈¦¤�¥©ªÔ§̈¦¤�¥©̈«P¥�¢°¦�ṎÖP¡ªÐª×¢§�¢P°ª©Ï�¢§±ÏPØP§Ï�¢£P©̈£±ÎP̈©±³
JHePULemUQTMmnnnn�ppTmTsmnnT¼P�nTsÌTTÌT�PToÙ½rÙ½T¼P�nTsÌTTÌqnÌTne��eqpe�n�npn¼
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ABCDEFFGHIH
JKLMNOPEQERSTUKEMNQURRQVOWEXYZQ[OEZ\]̂ZSWEXYZQ[OEZ\Q_SWEXN̂ENESKǸMSWE\L]LaURQUEZRQL_VS
bERSTUKEVOKĉEOVcd

HH efghijklmnhmEeEopqineghmnhoErhseqmthDEHFuvwIHxDEwIHxGIHGwyDEz{|C}~�
�{��{DE�{�~�{�{�EyxG�xDE�~HCvIII���FFv�

EJĉcS]EOVcSWERSTUKEKU\E�WEMOcOE_\LKN�MNURQOWERLcOKQS_NEbEQTQ̀�QTQLROEQ
RONZQ_VL�RONZQ_VOWE_QUMNQ�O�E\L]LaURQUEMLVSTURcSE�ERSTUKEVOKĉEOVcWE\L]LaURQU
MLVSTURcSE�ERSTUKEV_Q̀�QEZQUXN̂_cUPd
���E���v�~HCvIIIIIwyFvHxvIIHDEwIHxGIHGwyEwH�wF�IIDEwIHxGIwGI�GH��uH�uI��FIyx�D
ABCDEy�GyyDE�~HCvIII���FFv�

EJKLMNOPEQERSTUKEMNQURRQVOWEXYZQ[OEZ\]̂ZSWEXYZQ[OEZ\Q_SWEXN̂ENESKǸMSWE\L]LaURQUEZRQL_VS
bERSTUKEVOKĉEOVcWE\L]LaURQUEZRQL_VSE�ERSTUKEV_Q̀�Qd

ww �E��Eopq�E�E�else�l�jlmnhiEgEps�ighmElit�ijinhiEhEs�egijlmnhi
tph��Eghmkl�pq�krEgEp�pqm�hmEqm�mhn�e��iq�kln��E jl�Eo�ElE�¡¢£
�etoEsel�E�¢�ElEs¤¥n�El��¦DEwIH�GIwGHyDEzBAB~|C�E~§�{�BC�̈ B�©ª�B

EJZ_VONORQUE\LM_cOẐ WEMOcOEẐ MORQOWEẐ _cOZXOd
���E���v�~HCvIIIIH�wxvH�vIIxDEwIH�GIFGHHEH��u��IIDEwIH�GIFGw�GIF�HF�yx�xuwuyuD
|{�DEH��GH��

EJKLMNOPEQERSTUKEMNQURRQVOWEXYZQ[OEZ\]̂ZSWEXYZQ[OEZ\Q_SWEXN̂ENESKǸMSWE\L]LaURQUEZRQL_VS
bERSTUKEVOKĉEOVcd

w� efghijklmnhmEeEopqineghmnhoErhseqmthDE�IyyvwIH�DEwIH�GHHGHuDEz{|C}~�
�{��{DE�{�~�{�{�Ey�G��

EJĉcS]EOVcSWERSTUKEKU\E�WEMOcOE_\LKN�MNURQOWERLcOKQS_NEbEQTQ̀�QTQLROEQ
RONZQ_VL�RONZQ_VOWE_QUMNQ�O�E\L]LaURQUEMLVSTURcSE�ERSTUKEVOKĉEOVcd
���E���v�~HCvIIIIH�wxvH�vIIxDEwIH�GIFGHHEH��u��IIDEwIH�GIFGw�GIF�HF�yx�xuwuyuD
|{�DEH��GH��

EJKLMNOPEQERSTUKEMNQURRQVOWEXYZQ[OEZ\]̂ZSWEXYZQ[OEZ\Q_SWEXN̂ENESKǸMSWE\L]LaURQUEZRQL_VS
bERSTUKEVOKĉEOVcd

wu �E��Eopq�E�E�else�l�jlmnhiEgEps�ighmElit�ijinhiEhEs�egijlmnhi
tph��Eghmkl�pq�krEgEp�pqm�hmEqm�mhn�e��iq�kln��E jl�Eo�ElE�¡¢£
�etoEsel�E�¢�ElEs¤¥n�El��¦DEwIH�GIwGHyDEzBAB~|C�E~§�{�BC�̈ B�©ª�B

EJZ_VONORQUE\LM_cOẐ WEMOcOEẐ MORQOWEẐ _cOZXOd
���E���v�~HCvIIIIH�wxvH�vII�DEwIH�GIFGHHEH��u��IIDEwIH�GIFGw�GIF�HF�yx�xuwuyuD
|{�DEH��GH��

EJKLMNOPEQERSTUKEMNQURRQVOWEXYZQ[OEZ\]̂ZSWEXYZQ[OEZ\Q_SWEXN̂ENESKǸMSWE\L]LaURQUEZRQL_VS
bERSTUKEVOKĉEOVcd

wy efghijklmnhmEeEopqineghmnhoErhseqmthDE�IyFvwIH�DEwIH�GHHGHuDEz{|C}~�
�{��{DE�{�~�{�{�E�FG�I

EJĉcS]EOVcSWERSTUKEKU\E�WEMOcOE_\LKN�MNURQOWERLcOKQS_NEbEQTQ̀�QTQLROEQ
RONZQ_VL�RONZQ_VOWE_QUMNQ�O�E\L]LaURQUEMLVSTURcSE�ERSTUKEVOKĉEOVcd
���E���v�~HCvIIIIH�wxvH�vII�DEwIH�GIFGHHEH��u��IIDEwIH�GIFGw�GIF�HF�yx�xuwuyuD
|{�DEH��GH��

EJKLMNOPEQERSTUKEMNQURRQVOWEXYZQ[OEZ\]̂ZSWEXYZQ[OEZ\Q_SWEXN̂ENESKǸMSWE\L]LaURQUEZRQL_VS
bERSTUKEVOKĉEOVcd

w� efghijklmnhmEeEopqineghmnhoErhseqmthDE�I��vwIH�DEwIH�GHHGHuDEz{|C}~�
�{��{DE�{�~�{�{�E��GFx

EJĉcS]EOVcSWERSTUKEKU\E�WEMOcOE_\LKN�MNURQOWERLcOKQS_NEbEQTQ̀�QTQLROEQ
RONZQ_VL�RONZQ_VOWE_QUMNQ�O�E\L]LaURQUEMLVSTURcSE�ERSTUKEVOKĉEOVcd
���E���v�~HCvIIIIH�wxvH�vIIFDEwIH�GIFGHHEH��u��IIDEwIH�GIFGw�GIF�HF�yx�xuwuyuD
|{�DEH��GH��

EJKLMNOPEQERSTUKEMNQURRQVOWEXYZQ[OEZ\]̂ZSWEXYZQ[OEZ\Q_SWEXN̂ENESKǸMSWE\L]LaURQUEZRQL_VS
bERSTUKEVOKĉEOVcd

wx �E��Eopq�E�E�else�l�jlmnhiEgEps�ighmElit�ijinhiEhEs�egijlmnhi
tph��Eghmkl�pq�krEgEp�pqm�hmEqm�mhn�e��iq�kln��E jl�Eo�ElE�¡¢£
�etoEsel�E�¢�ElEs¤¥n�El��¦DEwIH�GIwGHyDEzBAB~|C�E~§�{�BC�̈ B�©ª�B

EJZ_VONORQUE\LM_cOẐ WEMOcOEẐ MORQOWEẐ _cOZXOd
���E���v�~HCvIIIIH�wxvH�vIIFDEwIH�GIFGHHEH��u��IIDEwIH�GIFGw�GIF�HF�yx�xuwuyuD
|{�DEH��GH��
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ABCDEFGHIHJKLMBHDEIMJJINFOHPQRISFHRTUVRKOHPQRISFHRTIWKOHPEVHEHKBEXDKOHTCUCYMJIMHRJICWNK
ZHJKLMBHNFB[VHFN[\

]̂ _H̀aHbcdeHfHghijhgiklimnopHqHcjgpqomHiprsplpnopHoHjghqplimnop
rcoktHqomuivcdvuwHqHcvcdmxomHdmymonzhgxpdvuinvxH{lieHbeHiHf|}~
ghrbHjhieHa}fHiHj��neHixe��H]�����]����H��������H���������������

HARWNFEFJIMHTCDW[FRVOHDF[FHRVDFJIFOHRVW[FRPF\
���H��������������̂ ]���̂ �����H]��̂ ������H���������H]��̂ ����]̂ ������������]����
����H�̂ ���̂ ^

HABCDEFGHIHJKLMBHDEIMJJINFOHPQRISFHRTUVRKOHPQRISFHRTIWKOHPEVHEHKBEXDKOHTCUCYMJIMHRJICWNK
ZHJKLMBHNFB[VHFN[\

]� h qopluimnomHhHbcdpnhqomnobHwojhdmro�H�����]����H]����������H����¡��
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HA[V[KUHFN[KOHJKLMBHBMTH¤OHDF[FHWTCBE¥DEMJIFOHJC[FBIKWEHZHILIX¦ILICJFHI
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HABCDEFGHIHJKLMBHDEIMJJINFOHPQRISFHRTUVRKOHPQRISFHRTIWKOHPEVHEHKBEXDKOHTCUCYMJIMHRJICWNK
ZHJKLMBHNFB[VHFN[\

�� _H̀aHbcdeHfHghijhgiklimnopHqHcjgpqomHiprsplpnopHoHjghqplimnop
rcoktHqomuivcdvuwHqHcvcdmxomHdmymonzhgxpdvuinvxH{lieHbeHiHf|}~
ghrbHjhieHa}fHiHj��neHixe��H]�����]����H��������H���������������

HARWNFEFJIMHTCDW[FRVOHDF[FHRVDFJIFOHRVW[FRPF\
���H��������������̂ ]���̂ �����H]��̂ ������H���������H]��̂ ����]̂ ������������]����
����H�̂ ���̂ ^

HABCDEFGHIHJKLMBHDEIMJJINFOHPQRISFHRTUVRKOHPQRISFHRTIWKOHPEVHEHKBEXDKOHTCUCYMJIMHRJICWNK
ZHJKLMBHNFB[VHFN[\

�� h qopluimnomHhHbcdpnhqomnobHwojhdmro�H����]����H]�������]��H����¡��
��¢���H��������£H������H���������������

HA[V[KUHFN[KOHJKLMBHBMTH¤OHDF[FHWTCBE¥DEMJIFOHJC[FBIKWEHZHILIX¦ILICJFHI
JFERIWNC¦JFERIWNFOHWIMDEI§F̈HTCUCYMJIMHDCNKLMJ[KH©HJKLMBHNFB[VHFN[OHTCUCYMJIM
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s�ownie: dwadzie�cia pi�� tysi�cy euro
sk�adka za ubezpieczenie wynosi: 133.00 PLN

na okres: 13/05/2020 - 12/05/2021
na sum� gwarancyjn!: 25 000 EUR

Joanna Bonda

Nr polisy SRM0009030
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