Zatqcznik nr 3 do Planu Polgczenia spétek ,, CZARNA GORA” S.A. i HIG Sp. z o.0.

Ustalenie wartosci majatku
HIG Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia

wedlug stanu na dzien 30.09.2026 r.

Zarzad HIG Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscig z siedziba w Siennej, adres:
Sienna 11, 57-550 Stronie Slaskie, wpisanej do rejestru przedsiebiorcow Krajowego
Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0001166307, NIP 881-14-69-048, o kapitale
zakladowym w wysokosci 2.736.100,00 zi, zwanej dalej ,Spétka Przejmowana”,
dzialajac na podstawie art. 499 § 2 pkt 3 Kodeksu spétek handlowych, w zwiazku z
planowanym polaczeniem ze spétka ,CZARNA GORA” S.A., ustala warto§¢ majatku
Spotki Przejmowanej w sposéb przedstawiony ponize;j.

Polaczenie nastapi poprzez przeniesienie calego majatku Spoétki Przejmowanej na
»CZARNA GORA” S.A. jako Spoétke Przejmujaca, zgodnie z art. 492 § 1 pkt 1 Kodeksu
spétek handlowych oraz Planem Polaczenia. Jednoczeénie wskazuje sie, ze ustalenie
wartosci majatku dla potrzeb procedury polaczenia polegajacego na przejeciu spo6lki
w 100% zaleznej nie wiaze si¢ z ustaleniem stosunku wymiany udzialéw ani emisja
nowych akcji, w zwigzku z czym nie wplywa na zakres praw majatkowych ani
korporacyjnych akcjonariuszy spotki przejmujace;.

1. Metoda ustalenia warto$ci majatku

Wartos¢ majatku Spélki Przejmowanej zostala ustalona metoda skorygowanych
aktywow netto, tj. poprzez ustalenie warto§ci aktywéw Spoéltki wedlug danych
ksiegowych oraz dokonanie korekty wartosci istotnych sktadnikéw majatku do ich
aktualnej wartosci rynkowej, a nastepnie pomniejszenie tak ustalonej wartosci
aktywow o zobowiazania i rezerwy na zobowiazania.

Podstawe ustalenia warto$ci stanowia dane wynikajace z ksiag rachunkowych HIG
Sp. z o.0.

W przypadku rzeczowych aktywoéw trwalych objetych operatem szacunkowym
sporzadzonym w dniu 6 maja 2026 r. przez rzeczoznawce majatkowego Lukasza
Kaluske, nr uprawniei 4176, przyjeto ich warto§¢ rynkowa wynikajaca z tego
operatu. Operat stanowi zalacznik nr 1 do niniejszego dokumentu.

Operat obejmuje trzy nieruchomosci lokalowe stanowigce funkcjonalnie
zorganizowana caloS¢ gospodarcza: lokal nr 01 obejmujacy cze$é restauracyjna i
kuchnie, lokal nr 02 obejmujacy recepcje, lobby bar oraz sale konferencyjna oraz
lokal nr 03 obejmujacy basen, czesé rehabilitacyjna i saunarium, wraz z
wyposazeniem.

2. Wartosé ksiegowa netto skladnikéw objetych korekta

Na podstawie bilansu HIG Sp. z o0.0. wartos¢ netto sktadnikéw rzeczowych aktywow
trwatych objetych wycena przyjeto nastepujaco:

Pozycja bilansowa Wartosé netto

Budynki, lokale, prawa do lokali i obiekty inzynierii ladowej i wodnej Sl 601.443,19




Pozycja bilansowa Wartos¢ netto

Urzadzenia techniczne i maszyny 91.791,78 zt
Inne $rodki trwate 49.091,05 z1
Laczna wartos¢ ksiegowa netto skladnikéw objetych korekta Z 742.326,02

Powyzsze wartosci wynikaja z bilansu HIG.
3. Wartosé rynkowa skladnikéw objetych operatem

Zgodnie z operatem szacunkowym warto§¢é rynkowa lokali nr 01, 02 i 03 wraz z
wyposazeniem wynosi tacznie:

8.250.000,00 zt

(stownie: osiem milionéw dwiescie piecdziesiat tysiecy zlotych).
Na wartos$¢ te skladaja sie:

Skladnik Wartos¢ rynkowa

Lokal nr 01 wraz z wyposazeniem 2.615.000,00 zt

Lokal nr 02 wraz z wyposazeniem 2.384.000,00 zl

Lokal nr 03 wraz z wyposazeniem 3.251.000,00 zt

Razem 8.250.000,00 zt

4. Korekta wartosSci aktywoéw

WartoS¢ korekty wynikajacej z zastapienia wartosci ksiegowej netto skladnikéw
objetych wycena ich wartoscig rynkowa wynosi:

8.250.000,00 zt - 5.742.326,02 zt = 2.507.673,98 zl

Wartos¢ aktywoéw HIG Sp. z 0.0. wynikajaca z bilansu na dziefi 30 wrze$nia 2026 r.
Wynosi:
11.561.250,25 zt.

Pozostale skladniki majatku spotki, inne niz wskazane lokale, zostaly poddane
analizie pod katem koniecznosci aktualizacji ich wartosci. Nie stwierdzono potrzeby
dokonania istotnych korekt wplywajacych na wynik wyceny.

Po uwzglednieniu korekty wartosci rzeczowych aktywéw trwatych:

11.561.250,25 zt + 2.507.673,98 zt = 14.068.924,23 zl

tym samym skorygowana wartos¢ aktywéw Spotki wynosi 14.068.924,23 zt.

5. Zobowiazania i rezerwy na zobowiazania

Zgodnie z bilansem HIG Sp. z 0.0. zobowiazania i rezerwy na zobowiazania wynosza:

12.981.698,82 zi.



Zobowiazania i rezerwy zostaly poddane analizie pod katem koniecznosci aktualizacji
ich wartosci. Nie stwierdzono potrzeby dokonania istotnych korekt wplywajacych na

wynik wyceny.

Dla potrzeb niniejszego ustalenia przyjeto ich wartosé wynikajaca z ksiag
rachunkowych Spoétki, bez dodatkowych korekt wartosciowych.

6. Ustalenie warto$ci majatku Spétki Przejmowanej

Wartos¢ majatku HIG Sp. z o.0., rozumiana jako wartosé skorygowanych aktywoéw
netto, wynosi:

Pozycja Wartosé
Aktywa wedlug bilansu 11.561.250,25 z1

Korekta wartosci rzeczowych aktywéw trwatych + 2.507.673,98 zt

Skorygowana warto§é aktywow 14.068.924,23 z1
Zobowiazania i rezerwy na zobowiazania - 12.981.698,82 zt
Warto$é skorygowanych aktywéw netto 1.087.225,41 zt

WARTOSC MAJATKU SPOLKI PRZEJMOWANEJ WYNOSI: 1.087.225,41 zt

(slownie: jeden milion osiemdziesiat siedem tysiecy dwiescie dwadzie$cia pieé zlotvch

41/100)

Zarzad HIG Sp. z o.0. o$§wiadcza, Zze powyzsza wartosé zostala ustalona metoda
skorygowanych aktywéw netto, z uwzglednieniem aktualnej warto§ci rynkowej
istotnych rzeczowych skladnikéw majatku Spoiki objetych operatem szacunkowym.

Przyjecie wartos§ci wynikajacych z operatu szacunkowego na potrzeby ustalenia
wartosci majatku dla celéow polaczenia nie stanowi samo w sobie dokonania
przeszacowania tych sktadnikéw w ksiegach rachunkowych Spétki.

Zalacznik nr 1 - operat szacunkowy

HIG Sp. z 0.0. - Zarzad

Monika Garnier /,éngbé& ,@44‘\

Mateusz Herman h U/é"‘""—







h° ESTATU

Bure Wyter Maotion gk

ESTATUS BIURO WYCEN MAJATKOWYCH

LUKASZ KALUSKA - RZECZOZNAWCA MAJATKOWY UPR. NR 4176

tel.: 501 085 558, email: wycena®estatus.pl, http: www.estatus.pl
NIP: 894-181-54-54 REGON: 932994281

OPERAT SZACUNKOWY

Okreslenie wartosci rynkowej:

1) nieruchomosci lokalowej obejmujgcej prawo wiasnosci samodzielnego lokalu uzytkowego
nr 01, skfadajacego sie¢ z czesci restauracyjnej i kuchni, usytuowanego na parterze oraz
kondygnacji podziemnej budynku mieszkalnego 2 funkcja pensjonatowa ,Aparthotel”,
potozonego w miejscowosci Biata Woda przy ul. Na Skarpie nr 4 wraz z pomieszczeniami
przynaleznymi oraz udziatem wynoszacym 533/10000 w nieruchomosci wspdinej, ktdra
stanowi grunt oraz czgdci budynku i urzadzenia, ktére nie stuig wytacznie do uzytku
wiascicieli lokali, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta SW1K/00099707/5,

2) nieruchomosci lokalowej obejmujgcej prawo wiasnosci samodzielnego lokalu uzytkowego
nr 02, sktadajgcego sie z recepcji, lobby baru i sali konferencyjnej, usytuowanego na parterze
budynku mieszkalnego z funkcjg pensjonatows ,Aparthotel”, potozonego w miejscowosci
Biata Woda przy ul. Na Skarpie nr 4 wraz z pomieszczeniami przynaleznymi oraz udziatem
wynoszacym 515/10000 w nieruchomosci wspéinej, ktéra stanowi grunt oraz czesci budynku
i urzgdzenia, ktére nie stuzg wytacznie do uzytku wtascicieli lokali, dla ktérej prowadzona jest
ksiega wieczysta SW1K/00099708/2,

3) nieruchomosci lokalowe] obejmujacej prawo wiasnosci samodzielnego lokalu uzytkowego
nr03, skiadajgcego sie z basenu, czesci rehabilitacyjnej i saunarium, usytuowanego na
parterze budynku mieszkalnego z funkcja pensjonatowg ,Aparthotel”, potozonego
w miejscowosci Biata Woda przy ul. Na Skarpie nr 4 wraz z pomieszczeniami przynaleznymi
oraz udziatern wynoszacym 707/10000 w nieruchomosci wspéinej, ktérg stanowi grunt oraz
czgéci budynku i urzgdzenia, ktdre nie stuza wytacznie do usytku wiascicieli lokali, dla ktérej
prowadzona jest ksiega wieczysta SW1K/00100001/7.

Zamawiajacy: HiG Sp. z o0.0.
57-550 Stronie Slaskie, Sienna 11

AUTOR:

tukasz Kaluska
rzeczoznawca majgtkowy
upr.nr 4176

Padpisano przez/ Signed by:
tUKASZ

KALUSKA

Data/ Date: 06.05.2026 13:00

mSzofir

6 maja 2026 r.
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1. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiotem wyceny jest:

1) nieruchomo$é lokalowa obejmujgca prawo wtasnosci samodzielnego lokalu uzytkowego

2)

3

~—

nr 01, sktadajgcego sie z czedci restauracyjnej i kuchni, usytuowanego na parterze oraz
kondygnacji podziemnej budynku mieszkalnego z funkcjg pensjonatowa ,Aparthotel”,
potozonego w miejscowosci Biata Woda przy ul. Na Skarpie nr 4 wraz z pomieszczeniami
przynaleznymi oraz udzialem wynoszgcym 533/10000 w nieruchomosci wspéinej, ktéra
stanowi grunt oraz czedci budynku i urzadzenia, ktére nie stuig wylacznie do uzytku
wiascicieli lokali.

Dla nieruchomosci lokalowej urzadzona jest ksiega wieczysta nr SW1K/00099707/5,
prowadzona przez Sgd Rejonowy w Ktodzku V Wydziat Ksigg Wieczystych.

Powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi 358,50 m2. Powierzchnia pomieszczen przynaleinych
(zaplecza kuchni) — 189,40 m?. Standard wykoriczenia lokalu: dobry, do odéwiezenia.

Zgodnie z umowg ustanowienia odrebnej witasnosci lokali, umowa sprzedazy oraz
oé$wiadczeniem o ustanowieniu hipoteki (Rep. A nr 1593/2017) z dnia 12.04.2017 r.,
w ramach udzialu w nieruchomosci wspdinej wtascicielowi lokalu uzytkowego nr 01
przystuguje prawo wytgcznego korzystania z przylegajgcego do lokalu tarasu o powierzchni
254,70 m?, powierzchni pomocniczej-technicznej o powierzchni 107,80 m? oraz pieciu
miejsc naziemnych parkingowych na dz. nr 112,

nieruchomos¢ lokalowa obejmujaca prawo wtasnosci samodzielnego lokalu uzytkowego nr
02, sktadajgcego sie z recepcji, lobby baru i sali konferencyjnej, usytuowanego na parterze
budynku mieszkalnego z funkcjg pensjonatowa ,Aparthotel”, potozonego w miejscowoséci
Biata Woda przy ul. Na Skarpie nr 4 wraz z pomieszczeniami przynaleznymi oraz udziatem
wynoszacym 515/10000 w nieruchomosci wspdlinej, ktérg stanowi grunt oraz czesci
budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg wytgcznie do uzytku wtascicieli lokali.

Dla nieruchomosci lokalowej urzadzona jest ksiega wieczysta nr SW1K/00099708/2,
prowadzona przez Sad Rejonowy w Ktodzku V Wydziat Ksigg Wieczystych.

Powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi 487,00 m2. Powierzchnia pomieszczen przynaleinych
— 41,80 m?2. Standard wykorniczenia lokalu: dobry, do od$wiezenia.

Zgodnie z umowg ustanowienia odrebnej wiasnosci lokali, umowg sprzedaiy oraz
oswiadczeniem o ustanowieniu hipoteki (Rep. A nr 1593/2017) z dnia 12.04.2017 r.,
w ramach udziatu w nieruchomosci wspéinej wtiascicielowi lokalu uiytkowego nr 02
przystuguje prawo wylgcznego korzystania z czesci stanowigcej plac zabaw dia dzieci
o powierzchni 47,70 m?, a takze powierzchni pomocniczej-technicznej o powierzchni 87,89
m? oraz czterech miejsc naziemnych parkingowych na dz. nr 112.

nieruchomos¢ lokalowa obejmujaca prawo wtasnosci samodzielnego lokalu uzytkowego nr
03, sktadajgcego sie z basenu, czesci rehabilitacyjnej i saunarium, usytuowanego na
parterze budynku mieszkalnego z funkcjg pensjonatowa ,Aparthotel”, potozonego
w miejscowosci Biata Woda przy ul. Na Skarpie nr 4 wraz z pomieszczeniami przynaleznymi

Biurs Wycen Majatkowych
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oraz udziatem wynoszacym 707/10000 w nieruchomosci wspdlnej, ktérg stanowi grunt
oraz czesci budynku i urzgdzenia, ktére nie stuza wytacznie do uzytku wiascicieli lokali. -

Dla nieruchomosci lokalowe] urzadzona jest ksiega wieczysta nr SW1K/00100001/7,
prowadzona przez Sad Rejonowy w Ktodzku V Wydziat Ksiag Wieczystych.

Powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi 726,20 m2. Powierzchnia pomieszczef przynaleznych
(pomocniczo-technicznych) — 236,50 m? Standard wykoriczenia lokalu: dobry, do
odswiezenia.

Zgodnie z umowg ustanowienia odrebnej wtasnosci lokali, umowa sprzedazy oraz
o$wiadczeniem o ustanowieniu hipoteki (Rep. A nr 1593/2017) z dnia 12.04.2017 r.,
w ramach udziatlu w nieruchomosci wspdinej wiascicielowi lokalu uzytkowego nr 03
przystuguje prawo wytgcznego korzystania z przylegajacego do lokalu tarasu o powierzchni
276,40 m? oraz czterech miejsc naziemnych parkingowych na dz. nr 112.

Budynek, w ktérym znajdujg sie ww. lokale uzytkowe, zostat oddany do uzytkowania decyzja
nr 95/U/2016 z dnia 30.12.2016 r., decyzjg nr 41/U/2017 z dnia 14.07.2017 r. oraz decyzja nr
30/U/2018 z dnia 23.04.2018 r.

Przeznaczenie terenu w mpzp: zabudowa mieszkalno-pensjonatowa.

Zakres wyceny obejmuje wycene wartosci rynkowych ww. nieruchomosci lokalowych
stanowigcych zorganizowang cato$¢ gospodarcza z wydzieleniem wartoéci poszczegdinych
nieruchomosci lokalowych.

2. Cel wyceny

Wycene sporzadzono dla potrzeb ustalenia ceny sprzedazy.

3. Podstawy opracowania operatu szacunkowego
3.1. Podstawa formalna

Zamawiajgcym wycene jest HiG Sp. z 0.0., 57-550 Stronie Slaskie, Sienna 11, reprezentowana
przez p. Monike Garnier i Mateusza Hermana. Podstawe formalng wyceny stanowi umowa
0 sporzadzenie operatu szacunkowego zawarta w dniu 9 kwietnia 2025 roku, pomiedzy
Zamawiajgcym wycene a autorem niniejszego operatu szacunkowego.

3.2. Podstawy materialno-prawne

* Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity: Dz.U.
z 2026 r. poz. 399)

* Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (tekst jednolity: Dz.U. z 2021 r. poz.
555)

Biuro Wycen Majatkowych
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Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (tekst jednolity: Dz.U. z 2021 r., poz.
1048 ze zmianami)

Uchwata nr LV1I/382/06 Rady Miejskiej w Bystrzycy Ktodzkiej z dnia 10 kwietnia 2006 r.
w sprawie uchwalenia planu miejscowego zagospodarowania przestrzennego
potozonego we wsi Biata Woda (Dziennik Urzedowy Wojewddztwa Dolnoélaskiego
22006 r., Nr 120, poz. 1953)

3.3. Podstawy metodyczne

Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszer Rzeczoznawcéw Majatkowych

3.4. Zrédta danych merytorycznych

Ksigga wieczysta nr SW1K/00099707/5 (nieruchomo$¢ lokalowa — lokal nr 01)

Ksigga wieczysta nr SW1K/00099708/2 (nieruchomosé lokalowa — lokal nr 02)

Ksigga wieczysta nr SW1K/00100001/7 (nieruchomos$é lokalowa — lokal nr 03)

Ksigga wieczysta nr SW1K/00091673/1 (nieruchomo$¢ gruntowa)

Umowa ustanowienia odrebnej wtasnosci lokali, umowa sprzedazy oraz o$wiadczenie
0 ustanowieniu hipoteki (Rep. A nr 1593/2017) z dnia 12.04.2017 r.

Decyzja nr 95/U/2016 — pozwolenie na uzytkowanie z dnia 30.12.2016 r.

Decyzja nr 41/U/2017 — pozwolenie na uzytkowanie z dnia 14.07.2017 r.

Decyzja nr 30/U/2018 — pozwolenie na uzytkowanie z dnia 23.04.2018 r.

Zaswiadczenia o samodzielnoéci lokali z dnia 24.03.2017 r.

Projekt wykonawczy Studia Architektonicznego Ozone Czaus, Bernardi Sp. z 0.0. we
Wroctawiu (wersja elektroniczna)

Raporty firm konsultingowych, portale branzowe

Informacje uzyskane drogag samodzielnego gromadzenia danych

3.5. Okreslenie dat istotnych dla operatu szacunkowego

Data sporzadzenia wyceny: 06.05.2026 .
Data, na ktora okreslono warto$é przedmiotu wyceny: 06.05.2026 r.
Data, na ktérg uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny:
e stan prawny: 16.04.2026 r.
e stan techniczno-uzytkowy: 11.04.2026 .
Data dokonania ogledzin: 11.04.2026r.

4. Stan prawny przedmiotu wyceny

4.1. Stan prawny

Dla nieruchomosci lokalowych urzgdzone sg odrebne ksiggi wieczyste, prowadzone przez Sad
Rejonowy w Ktodzku V Wydziat Ksigg Wieczystych. Stan prawny ustalono na podstawie ksiegi
wieczystej nr SW1K/00099707/5 (lokal nr 01), ksiegi wieczystej nr SW1K/00099708/2 (lokal nr
02), ksiggi wieczystej nr SW1K/00100001/7 (lokal nr 03), oraz innych dokumentéw, o ktérych
mowa w p. 3.4 operatu szacunkowego.

Biuro Wycen Majatkowych
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Whisy w ksiedze wieczystej nr SW1K/00099707/5 sg nastepujace:

Dziat I-O:

Lokal:

- potozenie (numer porzadkowy / wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosc):
dolnoslgskie, ktodzki, Bystrzyca Kfodzka, Biata Woda

- ulica: Na Skarpie 4/01

- przeznaczenie lokalu: lokal niemieszkalny

- opis lokalu (rodzaj izby - liczba): restauracja - 4, kuchnia - 3

- opis pomieszczen przynaleznych (rodzaj pomieszczenia - liczba): pomieszczenia - 24

- przylaczenie - numer ksiegi wieczystej (nieruchomo$é, z ktdrej wyodrebniono lokal):
SW1K /00091673 /1

- odrebnos¢ (lokal stanowi odrebng nieruchomos(): tak

- pole powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczert przynaleinych:
547,90 m?

Dziat I-Sp:

Spis praw zwigzanych z wtasnoscig:

1) numer prawa: 1; rodzaj prawa: udziat zwigzany z wtasnosciag lokalu; wielkoéé udziatu
w nieruchomosci wspdlnej, ktérg stanowi grunt oraz czeéci budynku i urzadzenia, ktére
nie stuza wytgcznie do uzytku wiascicieli lokali: 533 / 10000; numer ksiegi wieczystej,
z ktérej wyodrebniono lokal: SW1K / 00091673 / 1 {nr udziatu w prawie: 16)

Dziat Ii:

Whasciciele:

1) lista wskazari udziatdw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielko$¢ udziatu/rodzaj
wspdlnosci): 1/ 1 /1/ ---; inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba
prawng (nazwa, siedziba, REGON, KRS): HiG spétka z 0.0. Sienna, 020852696, 0001166307

Dziat lll;
Prawa, roszczenia i ograniczenia:
Brak wpisow

Dziat IV:

Hipoteki:

1) numer hipoteki (roszczenia): 1; rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka umowna; suma
(stownie), waluta: 1275 000,00 (jeden milion dwieicie siedemdziesiat pie¢ tysiecy) zt;
wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnoéé, stosunek
prawny): 1 / zabezpieczenie wierzytelnosci pieniginych w postaci zwrotu pozyczki,
o ktérej mowa w § 1. aktu notarialnego z dnia 23 wrzeénia 2025r, stanowigcego podstawe
wpisu, wraz z umownymi odsetkami, odsetek ustawowych oraz kosztéw dochodzenia
tych wierzytelnosci w wysokosci okre$lonej w odrebnych przepisach, akt notarialny
repertorium A nr 19856/2025 z dnia 23 wrzesnia 2025 r.; wierzyciel hipoteczny: DSH
Fundacja Rodzinna w organizacji, Krzeptéw, 542052402

Biuro Wycen Majatkowych
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Whpisy w ksiedze wieczystej nr SW1K/00099708/2 sg nastepujace:

Dziat 1-O:

Lokal:

- pofozenie (numer porzadkowy / wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowoéc):
dolnoslgskie, ktodzki, Bystrzyca Ktodzka, Biata Woda

- ulica: Na Skarpie 4/02

- przeznaczenie lokalu: lokal niemieszkalny

- opis lokalu (rodzaj izby - liczba): bar - 5, lobby - 9, sale konferencyjne - 2

- opis pomieszczen przynaleznych (rodzaj pomieszczenia - liczba): pow. 41,80 m? - 10

- przytaczenie - numer ksiegi wieczystej (nieruchomosé, z ktérej wyodrebniono lokal):
SW1K /00091673 /1

- odrebnosé (lokal stanowi odrebng nieruchomo$éc): tak

- pole powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleinych:
528,80 m?

Dziat I-Sp:

Spis praw zwigzanych z wtasnoscia:

1) numer prawa: 1; rodzaj prawa: udziat zwigzany z wtasnoécia lokalu; wielko$¢ udziatu
w nieruchomosci wspdlnej, ktdra stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktére
nie stuzg wytacznie do uzytku wiascicieli lokali: 515 / 10000; numer ksiegi wieczystej,
z ktérej wyodrebniono lokal: SW1K / 00091673 / 1 (nr udziatu w prawie: 19)

2) numer prawa: 2; rodzaj prawa: uprawnienie wynikajgce z prawa ujawnionego w dziale
i innej ksiegi wieczystej; tres¢ prawa: bezptatna i bezterminowa stuzebno$é gruntowa
polegajgca na prawie przejazdu i przechodu przez lokal niemieszkalny numer 5 (garaz)
w granicach oznaczonych na zafgczniku graficznym nr 2 jako strefa 1 objety ksiegg
wieczystg SW1K/00101094/2 na rzecz kazdoczesnego wiasciciela lub wspdétwiasciciela
oraz os6b przez nich upowaznionych, stanowigcego odrebnag nieruchomoé¢ lokalu
niemieszkalnego o numerze 02, potozonego w budynku w Biatej Wodzie, w gminie
Bystrzyca Ktodzka, powiat ktodzki, przy ulicy Na Skarpie numer 4, na dziatce numer 112,
objetego niniejszg ksiegg wieczysta; ksiega powigzana (nieruchomo$¢ obcigzona): SW1K /
00101094 / 2 (kolejny numer wpisu: 3)

Dziat Il:

Wihasciciele:

1) lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielko$¢ udziatu/rodzaj
wspdlnosci): 1/ 1 /1/ ---; inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba
prawng (nazwa, siedziba, REGON, KRS): spétka Czarna Géra Apartamenty spétka z o.0.
Hotel Morawa spdtka komandytowa, Stara Morawa, 020852696, 0000316343

Dziat IIk
Prawa, roszczenia i ograniczenia:
Brak wpisow

Dziat IV:
Hipoteki:
Brak wpisow

Biuro Wycen Majatkowych
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Wpisyw ksiedze wieczystej nr SW1K/00100001/7 sg nastepujace:

Dziat I-O:

Lokal:

- potoienie (numer porzadkowy / wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosc):
dolnoslaskie, ktodzki, Bystrzyca Klodzka, Biata Woda

- ulica: Na Skarpie 4/03

- przeznaczenie lokalu: lokal niemieszkalny

- opis lokalu (rodzaj izby - liczba): pokdj - 13, pokdj - 13, pokéj - 5

- opis pomieszczen przynaleznych (rodzaj pomieszczenia - liczba): pokdj - 5

- kondygnacja: 1,0

- przytaczenie - numer ksiegi wieczystej (nieruchomosé, z ktérej wyodrebniono lokal):
SW1K /00091673 /1

- odrebnos¢ (lokal stanowi odrebng nieruchomos¢): tak

- pole powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczel przynaleinych:
962,70 m?

Dziat I-Sp:

Spis praw zwigzanych z wtasnoscia:

1) numer prawa: 1; rodzaj prawa: udziat zwigzany z wtasnoscia lokalu; wielkoéé udziatu
w nieruchomosci wspdlnej, ktérg stanowi grunt oraz czeéci budynku i urzadzenia, ktére
nie stuzg wytgcznie do uzytku wiadcicieli lokali: 707 / 10000; numer ksiegi wieczystej,
z ktérej wyodrebniono lokal: SW1K / 00091673 / 1 (nr udziatu w prawie: 45)

2) numer prawa: 2; rodzaj prawa: uprawnienie wynikajace z prawa ujawnionego w dziale
lllinnej ksiggi wieczystej; tres¢ prawa: bezpfatna i bezterminowa stuzebnos$é gruntowa
polegajaca na prawie przejazdu i przechodu przez lokal niemieszkalny numer 5 {garaz)
objety ksiegg wieczysta SW1K/00101094/2 w granicach oznaczonych na zataczniku
graficznym nr 2 jako strefa 1 na rzecz kazdoczesnego wiasciciela lub wspdtwiasciciela
stanowiacego odrebng nieruchomos¢ lokalu niemieszkalnego o numerze 03, potozonego
w budynku w Biatej Wodzie, w gminie Bystrzyca Ktodzka, powiat kfodzki, przy ulicy Na
Skarpie numer 4, na dziatce numer 112, objetego niniejsza ksiegg wieczysta; ksiega
powigzana (nieruchomos¢ obcigzona): SW1K / 00101094 / 2 (kolejny numer wpisu: 1)

Dziat ll;

Wiasciciele:

1) lista wskazah udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkoéé udziatu/rodzaj
wsp6lnosci): 1/ 1 /1/ ---; inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba
prawng (nazwa, siedziba, REGON, KRS): Czarna Géra Apartamenty spétka z 0.0. Hotel
Morawa spotka komandytowa, Stara Morawa, 020852696, 0000316343

Dziat (Hl:
Prawa, roszczenia i ograniczenia:
Brak wpisow

Dziat IV:
Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki):
1. DZ. KW. / SW1K/ 2090/ 26 / 1 - 2026-02-06, 14:40:39 — wpis hipoteki umownej

Biuro Wycen Majatkowych
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Hipoteki:
Brak wpisow.

inwestycja zrealizowana zostata na podstawie decyzji nr 36/X11/B/2015 z dnia 22.04.2015 r. —
zatwierdzajacej projekt budowlany i wydajaca spétce Czarna Géra Apartamenty sp. z o.o.
pozwolenie na budowe budynku mieszkalnego z funkcjg pensjonatowa, infrastrukturg
i zagospodarowaniem terenu w Biatej Wodzie na dz. nr 112, 111/1, 58/75, 58/76, 58/77, 58/78
i na czesci dz. nr 113/4, 113/3, 58/70, AM-1, obreb Biata Woda.

Budynek, w ktérym znajduja sie ww. lokale uzytkowe, zostat oddany do uzytkowania decyzja
nr 95/U/2016 z dnia 30.12.2016 r., decyzjq nr 41/U/2017 z dnia 14.07.2017 r. oraz decyzja nr
30/U/2018 z dnia 23.04.2018 r.

Ustalenie stanu techniczno-uzytkowego nieruchomosci lokalowych przeprowadzono
w oparciu o wersjg elektroniczng projektu wykonawczego Studia Architektonicznego Ozone
Czaus, Bernardi Sp. z 0.0. we Wroctawiu, umowy ustanowienia odrebnej wtasnoéci lokali,
umowy sprzedazy oraz oswiadczenia o ustanowieniu hipoteki (Rep. A nr 1593/2017) z dnia
12.04.2017 r., zaswiadczen o samodzielnosci lokali, a takze o przeprowadzone ogledziny.

Na podstawie umowy ustanowienia odrebnej wiasnosci lokali, umowy sprzedazy oraz

oswiadczenia o ustanowieniu hipoteki (Rep. A nr 1593/2017) z dnia 12.04.2017 r. ustalono:

* w ramach udziatlu w nieruchomosci wspdlnej wiascicielowi lokalu uzytkowego nr 01
przystuguje prawo wytacznego korzystania z przylegajgcego do lokalu tarasu o powierzchni
254,70 m?, powierzchni pomocniczej-technicznej o powierzchni 107,80 m? oraz pieciu
miejsc naziemnych parkingowych na dz. nr 112;

* w ramach udziatu w nieruchomosci wspodlnej wtascicielowi lokalu uzytkowego nr 02
przystuguje prawo wytgcznego korzystania z czesci stanowigcej plac zabaw dla dzieci
o powierzchni 47,70 m? a takie powierzchni pomocniczej-technicznej o powierzchni
87,89 m? oraz czterech miejsc naziemnych parkingowych na dz. nr 112;

¢ w ramach udziatu w nieruchomosci wspdlnej wiascicielowi lokalu uzytkowego nr 03
przystuguje prawo wylacznego korzystania z przylegajacego do lokalu tarasu o powierzchni
276,40 m? oraz czterech miejsc naziemnych parkingowych na dz. nr 112.

Dla nieruchomosci gruntowej w granicach dz. nr 112 prowadzona jest ksiega wieczysta nr
SW1K/00091673/1. W dz. I-Sp wpisana jest stuiebno$¢ gruntowa polegajaca na prawie
przejazdu i przechodu, przeprowadzania wszelkich mediéw przez dziatke gruntu nr 113/4 na
rzecz kazdoczesnego wiasciciela lub wspétwiasciciela m.in. dz. nr 112 oraz stuzebnoéé
przejazdu i przechodu przez dz. nr 1/6, 1/8 na rzecz kaidoczesnego wiasciciela lub
wspdtwtadciciela m.in. dz. nr 112. Dziat |-Sp zawiera réwniez inne uprawnienie wynikajace
zprawa ujawnionego w dziale Il innej ksiegi wieczystej polegajagce na bezptatnej
i bezterminowej stuzebnosci gruntowej - prawie przejazdu i przechodu przez lokal
niemieszkalny numer 5 (garaz) objety ksiega wieczystg SW1K/00101094/2 na rzecz
kazdoczesnego wiasciciela lub wspétwiasciciela nieruchomosci objetej SW1K/00091673/1, do
pomieszczen  stanowigcych  pomieszczenia  wspdlne  nieruchomoici  budynkowej
a znajdujacych sie na poziomie garazu (rozdzielnia SN, transformatorownia, pomieszczenia
agregatu, rozdzielnia elektryczna, rowerownia, narciarnia, kottownia), dla ktérych Sad
Rejonowy w Ktodzku prowadzi ksiege wieczysta SW1K/00091673/1 w granicach oznaczonych

Biuro Wycen Majagtkowych
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na zatgczniku graficznym nr 2 jako strefa 1. Witascicielami nieruchomosci gruntowej sg: CGA

INVEST sp. z 0.0. — w udziale 555 / 10000 czesci oraz wtasciciele wyodrebnionych lokali —

w pozostalej czesci. Dziat Ill zawiera wpisy w zakresie:

1) stuzebnosci przesytu m.in. na dz. nr 112, w postacie korzystania z pasa o szerokosci 1 m,
wzdtuz przebiegu sieci ee na rzecz Tauron Dystrybucja S.A.,

2) roszczenia o wyodrebnienie lokalu nr 16 na rzecz osoby fizycznej,

3) sposobu korzystania z nieruchomosci wspélnej (QUOAD USUM) o tresci par. 7 aktu
notarialnego z dnia 24.03.2017 r., Rep. A 1316/2017 w ten sposéb, ze kazdoczesny
wiasciciel lub wspétwiasciciel lokali znajdujacych sie w budynku na dziatce nr 112 ma
prawo do wytacznego korzystania z przylegajacego do lokalu tarasu lub balkonu oraz
czesci wiascicieli lub wspdtwiascicieli lokali w tym budynku bedzie przystugiwaé prawo do
wytgcznego korzystania z wytaczeniem innych osdb z miejsc postojowych przystugujacych
niektérym wiascicielom lokali, jakie zwigzane beda z przynaleznymi do tych lokali
udziatami we wspdtwitasnosci wspdlnych czesci budynku i urzadzeh oraz we
wspotwilasnosci dziatki gruntu nr 112.

Dziat IV SW1K/00091673/1 nie zawiera wpiséw.

Nieruchomosci lokalowe (lokale nr 01, 02 i 03) majg zapewniony posredni dostep do drogi
publicznej. Zgodnie z wyzej przywotang umowa, wtasciciel:

¢ nieruchomosci lokalowej (lokal nr 01) nabyt udziat wynoszacy 217/100000 czesci,

* nieruchomosci lokalowej (lokal nr 02) nabyt udziat wynoszacy 217/100000 czesci,

¢ nieruchomosci lokalowej (lokal nr 03) nabyt udziat wynoszgcy 217/100000 czesci,

w prawie wiasnosci nieruchomosci stanowiagcych dziatki drogowe, obejmujace droge
wewnetrzng, tj. dz. nr 111/1, 111/3, 111/5, 113/1, 113/3, 58/70 o tacznej powierzchni 1,2024
ha. Ww. nieruchomos¢ objeta jest ksiegg wieczystg nr SW1K/00093501/9.

4.2, Przeznaczenie terenu

Dla przedmiotowego terenu obowiazuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

przyjety Uchwata nr LVII/382/06 Rady Miejskiej w Bystrzycy Kiodzkiej z dnia 10 kwietnia

2006 r. (Dziennik Urzedowy Wojewddztwa Dolnoélaskiego z 2006 r.,, Nr 120, poz. 1953)

w sprawie uchwalenia planu miejscowego zagospodarowania przestrzennego potozonego we

wsi Biata Woda. Zgodnie z ww. dokumentem rzeczony teren potozony jest na obszarze

oznaczonym na rysunku planu symbolem ,3MNP”, dla ktérego:

a) ustala sig jako przeznaczenie podstawowe zabudowe mieszkalno-pensjonatows,

b) ustala sie jako przeznaczenie dopuszczalne ustugi zwigzane z funkcjg podstawowa,

c) granice projektowanych dziatek okreéla rysunek planu,

d) postulowane i nieprzekraczalne linie zabudowy okre$la rysunek planu,

e) orientacyjne usytuowanie projektowanej zabudowy okreéla rysunek planu,

f) ustala sie¢ maksymalng wysokos¢ zabudowy 2 petne kondygnacje nadziemne z poddaszem
uzytkowym z motiliwoscig podpiwniczenia do wysokosci wynikajacej z konfiguracji terenu,

g) dachy strome dwu lub wielospadowe o nachyleniu pofaci pod takim samym katem 35° -
45°, Gtéwne potfacie dachu w jednym obiekcie budowlanym muszg mieé jednakowy
spadek. Pokrycie dachu dachéwka ceramiczng lub innymi materiatami naturalnymi takimi
jak tupek, gont. Podstawowy uktad kalenicowy okresla rysunek planu,

Biurc Wycen Majatkowych
wycena@estatus.pl www.estatus.pl



h)

i)
)
k)
1)

Strona |11

architektura obiektéw winna by¢ inspirowana zabudowg charakterystyczng dla
budownictwa Kotliny Kfodzkiej lub dobra architekturg wspdtczesng wkomponowana
w otaczajacy krajobraz. - Projektowane obiekty gabarytami, charakterem, forma
architektoniczng, materiatem i detalem architektury winny nawigzywaé do architektury
regionalnej i historycznej zabudowy wsi,

garaze naleizy projektowa¢ jako wbudowane w budynkach lub powigzane z nimi
kubaturowo,

maksymalny wskaznik zabudowy dziatki do 30%,

dojscie do dziatek od projektowanej wewnetrznej drogi dojazdowej KDW,

na dziatkach nalezy przewidzie¢ pojemniki na odpady bytowe,

m) dopuszcza sie w okreslonych przypadkach mozliwos¢ taczenia dziatek z zachowaniem

n)

0)

warunkow podanych w punktach jw.,

miejsca postojowe dla samochodéw mieszkaricow pensjonatéw w granicach
poszczegolnych dziatek,

w maksymalnym stopniu nalezy zachowa¢ istniejaca konfiguracje terenu ograniczajac
prace niwelacyjne w obrebie wyznaczonych dziatek do niezbednego minimum.

Zasady obstugi komunikacyjnej terenu:

1)

2)

3)

4)

projektowang zabudowe hotelowa i mieszkalno-pensjonatowa obstugiwaé bedzie
projektowana wewnetrzna droga dojazdowa 01 KDW zakoriczona nawrotka wigczona do
drogi wojewddzkiej nr 392 relacji Stronie Slaskie — Bystrzyca Ktodzka;

droga 01 KDW:

a) linie rozgraniczajace ulicy — 10 m,

b) szeroko$é jezdni—5m,

¢) obustronne lub jednostronne chodniki z pasem zieleni izolacyjnej.

parkingi i stanowiska postojowe dla samochodéw winny by¢ lokalizowane wyfacznie
w obrebie poszczegdinych terendw. lloéé stanowisk postojowych naleiy dostosowaé do
wielkosci miejsc noclegowych oraz iloéci uzytkownikéw uwzgledniajgc aktualnie
stosowane wskazniki obstugi motoryzacji;

kierunki i strefy wjazdéw do projektowanych obiektéw winny by¢ zgodne ze wskazaniem
na rysunku planu.

z dnia 10 kwie-tr\u;a é006 r.

atgeznik do Uchwa y nrl VH/382/0;5

Biure Wycen Majatkowych
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Teren objety planem miejscowym lezy w granicach:

a) otuliny Snieznickiego Parku Krajobrazowego. Stwarza to obowigzek stosowania sie do
zakazéw i nakazéw okreslonych w statucie parku,

b) Specjalnego Obszaru Ochrony Siedlisk NATURA 2000 ,,Bory Bialskie i Grupa Snieznika”.

4.3. Lokalizacja, otoczenie i informacje ogéine

Nieruchomos¢ potozona jest w obrebie Biata Woda, w gminie Bystrzyca Ktodzka, w powiecie
ktodzkim, w wojewddztwie dolnoslgskim.

Dolny S$lask jest jednym z szesnastu polskich wojewédztw. W 1999 roku zostato stworzone
z ziem wezesniejszych wojewddztw:

e wroctawskiego

e legnickiego

e jeleniogodrskiego

¢ watbrzyskiego

e czesci leszczyniskiego i kaliskiego

Wojewodztwo pofozone jest na potudniowym zachodzie Polski. Jego stolic i zarazem
najwigkszym miastem jest Wroctaw. Dolny Slgsk graniczy z Niemcami oraz Czechami.
Przeptywaja przez niego rzeki takie jak Odra, Bébr czy Kwisa.

Dolny Slask zajmuje powierzchnie niemal 20 tys. km?, co stanowi okoto 6% ogdlnej
powierzchni catego kraju, natomiast liczba mieszkaficow osiggneta liczbe niemal trzech
milionéw. Wojewddztwo obfituje w ciekawe atrakcje turystyczne, jak zamki, $redniowieczne
zabudowania, parki narodowe i krajobrazowe czy stoki narciarskie potozone w Sudetach.
Topografia tego regionu pozwala mieszkaricom cieszy¢ sie z relatywnie niewielkiej odlegtosci
do rozlegitych partii gérskich, czeskiej oraz niemieckiej stolicy, a takie — dzieki coraz lepszej
infrastrukturze drogowej — umozliwia szybki dojazd od innych polskich wojewddztw.

Powiat ktodzki zlokalizowany jest w potudniowo-zachodniej Polsce, w potudniowej czesci
wojewddztwa dolnoslgskiego. Od pétnocy otoczony jest przez powiaty: dzierzoniowski,
zabkowicki i watbrzyski, od potudnia, wschodu i zachodu za$ graniczy z Czechami.

Powiat ktodzki otoczony jest gérami stanowigcymi naturalng przegrode. Czes$¢ $rodkowa
zajmuje Kotlina Ktodzka otoczona od zachodu Gérami Bystrzyckimi, Gérami Orlickimi i Gérami
Stotowymi, od pétnocy Gérami Sowimi i Gérami Bardzkimi, od wschodu za§ Masywem
Snieznika, G6rami Bialskimi i GSrami Ztotymi. Najwyiszym szczytem Ziemi Ktodzkiej jest
Snieznik Ktodzki (1425 m n.p.m.).

Powiat ktodzki pod wzgledem wielkosci powierzchni zajmuje pierwsze miejsce sposréd
dolnoslgskich powiatéw. Powiat zamieszkany jest przez ponad 164 tys. mieszkaricéw i zajmuje
powierzchnie 1643,37 km?2.

Powiat ktodzki oddalony jest o:

¢ 90 km od Wroctawia,

e 430 km od Warszawy,

e 180 km od Pragi,

e 320 km od Bratystawy,
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e 320 km od Wiednia,
e 380 km od Berlina.

Przez powiat ktodzki przebiega szereg wainych szlakéw komunikacyjnych, wérdd nich:

* droga krajowa nr 8 {relacji: granica paristwa — Kudowa Zdrdéj - Ktodzko - Zgbkowice Slgskie
- Wroctaw - Olesnica - Sycow - Kepno - Walichnowy - Wielun - Befchatéw - Piotrkéw
Trybunalski — Rawa Mazowiecka - Warszawa - Radzymin - Wyszkéw - Ostréw Mazowiecki
- Zambréw - Biatystok - Korycin - Augustéw - Suwatki - Budzisko - granica paristwa),

» droga krajowa nr 33 (relacji: Ktodzko - Migdzylesie - Boboszéw - granica paristwa),

e droga krajowa nr 46 (relacji: Ktodzko - Nysa - Pakostawice - Jaczowice - Niemodlin -
Karczéw - Opole - Ozimek - Lubliniec - Blachownia - Czestochowa - Janéw — Szczekociny).

Poza tym przez powiat przebiegajg tez drogi wojewddzkie:

s droga nr 381 (relacji: Watbrzych — Gtuszyca — Nowa Ruda — Ktodzko),

* droga nr 385 (relacji: Tlumaczéw — Nowa Ruda — Srebrna Géra — Zabkowice Slaskie —
Zigbice — Grodkow — droga nr 46),

* droga nr 387 (relacji: droga nr 385 — Scinawka Gérna — Radkéw — Kartéw — Kudowa Zdréj),

¢ droga nr 388 (relacji: Ratno Dolne — Polanica Zdréj — Bystrzyca Ktodzka),

e droga nr 389 (relacji: droga nr 8 — Zieleniec — Laséwka — Spalona - Gniewoszow —
Miedzylesie),

* droga nr 390 (relacji: Kamieniec Zabkowicki — Ztoty Stok — Lgdek Zdréj),

» droga nr 392 (relacji: Bystrzyca Ktodzka — Idzikéw — Stronie Slaskie — Ladek Zdréj —
Otdrzychowice Ktodzkie — Zelazno).

W powiecie rozwija sie giéwnie przemyst drzewny, elektryczny i szklarski. Region nalezy do
Watbrzyskiej Specjalnej Strefy Ekonomicznej , Invest- Park”, dziataja tu podstrefy Nowa Ruda,
Kudowa Zdrdj i Ktodzko. Do najwiekszych dziatajacych w powiecie zaktadéw nalezg: ZETKAMA
Fabryka Armatury Przemystowej S.A. w Klodzku, General Electric Power Control w Ktodzku,
Fenelon Group w Kudowie Zdrdj, Zaktad Produkcji Automatyki Sieciowej S.A. w Przygérzu,
Zaktad Elektrotechniki Motoryzacyjnej Sp. z 0.0. w Dusznikach Zdroju.

Teren powiatu ktodzkiego nalezy do jednych z ciekawszych i bardzo cennych pod wzgledem
przyrodniczym miejsc w wojewddztwie dolnoslaskim. Na terenie Kotliny Kiodzkiej wystepuje
szereg obszarow ochrony uzdrowiskowej oraz obszaréw parkéw narodowych, dia ktérych
okreslone s3 zaostrzone standardy jakosci powietrza. Istnieje tu réwniez szereg cennych,
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a nawet unikalnych pod wzgledem -przyrodniczym lub krajobrazowym obszaréw. Warto

wymienic tu szczegdlnie nastepujace zespoly:

¢ Park Narodowy Gér Stofowych —utworzony w 1990 roku; obejmuje centralny, przylegajacy
do granicy polsko-czeskiej obszar Gér Stotowych, ktére sg jedynymi w Polsce gérami o
budowie ptytowej. Znajduje sig tu duze nagromadzenie ciekawych form skalnych w postaci
labiryntéw, wiez, grzybéw m.in. Btedne Skaty, Szczeliniec Wielki czy Skalne Grzyby. W
parku wystgpuje wiele chronionych gatunkéw roélin, szczegéinie na terenie dawnego
rezerwatu florystyczno-torfowiskowego , Wielkie Torfowisko Batorowskie”.

* Park Krajobrazowy Gér Sowich — utworzony w 1991 roku w Gérach Sowich; obejmuje
8140,67 ha na terenie gmin: Gluszyca, Jedlina Zdréj, Walim, Nowa Ruda, Bielawa, Pieszyce,
Dzierzoniéw i Stoszowice w powiatach dzierzoniowskim, watbrzyskim, zabkowickim i
ktodzkim. Powotany zostat w celu ochrony przyrodniczych, kulturowych i estetycznych
waloréw masywu G6r Sowich oraz stworzenia warunkéw do wypoczynku i rekreacji.

e Snieznicki Park Krajobrazowy ~ utworzony w 1981 roku w Gérach Ztotych, Gérach Bialskich
i Masywie Snieznika; obejmuje 28800 ha na terenie gmin Ztoty Stok, Bystrzyca Ktodzka,
Ladek Zdréj, Miedzylesie i Stronie Slaskie w powiatach zabkowickim i ktodzkim. Ochronie
podlegajg w nim walory przyrodnicze i krajobrazowe wschodniej czesci Sudetéw Ktodzkich,
w tym Jaskinia NiedZwiedzia wraz z atrakcyjng szata naciekowa. Na obszarze parku
wystepuje wiele endemicznych lub rzadkich gatunkéw zwierzat.

Na terenie powiatu wyznaczono nastepujgce rezerwaty przyrody:
o  Wodospad Wilczki,

e Torfowisko pod Zieleficem,

o Snieznik Ktodzki,

e Puszcza Snieinej Biatki,

e Nowa Morawa,

e Jaskinia Niediwiedzia.

Teren powiatu bogaty jest réwniez w obszary Natura 2000.

Strefa kiodzka ma klimat fagodny, charakteryzujacy sie wiekszym wptywem Oceanu
Atlantyckiego w poréwnaniu ze $rodkowymi i wschodnimi rejonami kraju. Zimy s3 tu
tagodniejsze, a lata nieznacznie chtodniejsze. Najcieplejszym miesigcem jest lipiec ze $rednia
wieloletnig w Ktodzku +16,9°C. Nieznacznie, bo tylko o 1,1°C ustepuje mu sierpien, a 0 2,3°C —
czerwiec. Najmrozniejszym miesigcem jest styczeri ze $rednig wieloletniag w Ktodzku - 2,4°C.
Srednia iloé¢ dni mroznych wynosi: w grudniu — 9,9, styczniu - 14,1, lutym — 7,9, a w calym
roku 37,5 dni. Pierwsze mrozy wystepuja czasem juz w listopadzie, a koricza sie w marcu.
Znaczniejsze przymrozki wystepujg w paZdzierniku. Najwiecej, bo jedna trzecia, wiatréw wieje
z kierunku potudniowo-zachodniego. Dominujaca role odgrywa fen tj. sudecki wiatr halny. W
lipcu przewazajg wiatry zachodnie, ktore uderzajac o zbocza gér powoduja skraplanie sie
pgdzonych znad Atlantyku chmur. W Kotlinie Ktodzkiej suma rocznych opadéw zblizona jest
do $redniej krajowej i w Ktodzku wynosi 599 mm. Najbardziej deszczowymi miesigcami sg w
Ktodzku lipiec — 88 mm, czerwiec — 73 mm oraz maj i sierpien — po 72 mm. Opady éniezne
wystepuja na ogot od 25.X do 28.1IV — w Ktodzku, a przecietna liczba dni z opadami éniegu
wynosi ponad 185. Najwieksze opady $niezne wystepujg w styczniu i grudniu.
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Zréznicowana rzezba terenu w powiecie ktodzkim przyczynia sie do znacznego urozmaicenia
klimatéw lokalnych. Stoki o ekspozycji potudniowej otrzymujg najwyisze wartoéci
promieniowania stonecznego, najnizsze notuje sie na stokach pétnocnych. Przy
przewazajacych wiatrach potudniowo-zachodnich znaczne fragmenty stokéw pétnocnych
pozostajg w cieniu aerodynamicznym, co umozliwia akumulacje $niegu. Jaskrawym
przyktadem takiej sytuacji jest dzielnica Dusznik Zdroju — Zieleniec. Odmiennymi cechami
klimatycznymi ni stoki charakteryzuja sie doliny ciekéw (rzek i potokéw) bedace naturalnymi
rynnami sptywu chtodnego powietrza, badz tez, przy pogodzie bezwietrznej, bedace rejonem
zalegania wilgotnego powietrza oraz wystepowania inwersji termicznej. Zjawisko to powstaje
w obnizeniach otoczonych wyniesieniami, skad odptyw chtodnego powietrza jest utrudniony
ze wzgledu na rzeZbe terenu, a czesto réwniez zwarty drzewostan czy zabudowe. W powiecie
ktodzkim jako przyktad wystepowania tego rodzaju stanéw pogodowych mozna poda¢ Nowa
Rude lub Duszniki Zdréj (centrum miasta).

Administracyjnie powiat ktodzki podzielony jest na 14 gmin:

* gminy miejskie: Duszniki Zdréj, Ktodzko, Kudowa Zdréj, Nowa Ruda, Polanica-Zdrd;j,

* gminy miejsko-wiejskie: Bystrzyca Ktodzka, Ladek Zdrdj, Miedzylesie, Radkéw, Stronie
Slaskie, Szczytna,

¢ gminy wiejskie: Ktodzko, Lewin Ktodzki, Nowa Ruda.

Gmina Bystrzyca Ktodzka potoZona jest w potudniowej czesci obszaru powiatu kiodzkiego,

graniczac od pétnocy kolejno z gminami: Szczytna, Polanica Zdréj, Gming Wiejska Ktodzko, zas

od potudnia z Gming Miedzylesie. Zachodnia granica gminy pokrywa sie z granica pafistwowa

z Czechami. Od wschodu gmina sgsiaduje z Gming Stronie Slaskie i Ladek Zdréj. Niewielki

odcinek gminy w rejonie Snieznika pokrywa sie z granica panstwowa z Czechami.

Siedzibg wtadz samorzadowych gminy jest miasto Bystrzyca Kfodzka. Przez obszar gminy, na

kierunku pétnoc -potudnie, przebiega zelektryfikowana linia kolejowa nr 276 o pafistwowym

znaczeniu, relacji Wroctaw - Klodzko - Bystrzyca Ktodzka - Miedzylesie - granica Paristwa,

a takze droga krajowa nr 33 relacji: Ktodzko - Bystrzyca Kiodzka - Miedzylesie - granica

Panstwa. S3 to dwie najwazniejsze arterie komunikacyjne, taczace gmine z krajowym

systemem i osciennymi Czechami. Uktad ten uzupetniaja trzy drogi wojewddzkie:

¢ nr 388 droga klasy gtéwnej, relacji: Ratno Dolne - Polanica Zdréj - Bystrzyca Ktodzka;

¢ nr 389 droga klasy zbiorczej, relacji: Duszniki Zdréj - Miedzylesie;

e nr 392 droga klasy gtéwnej, relacji: Bystrzyca Ktodzka - Ladek Zdréj - Zelazno, a takze sieé
drég powiatowych i gminnych.

Wedtug regionalizacji kraju, dokonanej przez prof. J. Kondrackiego, na obszarze Gminy

Bystrzyca Ktodzka wyréznia sie dwa makroregiony: Sudety Srodkowe i Sudety Wschodnie.

W granicach makroregionu Sudety Srodkowe zawarta jest zachodnia i érodkowa czes¢ obszaru

gminy, ujeta w dwdch mezoregionach:

* ROw Gornej Nysy; jako potudniowe przedtuzenie mezoregionu Kotlina Ktodzka, ktéry
zajmuje Srodkowa cze$¢ obszaru gminy a jego potudnikowa osig jest dolina Nysy Ktodzkiej;

® Gory Bystrzyckie: ograniczajgce zasieg Rowu Gérnej Nysy w kierunku zachodnim.

Makroregion Sudety Wschodnie obejmujg wschodnia i potudniowg cze$é obszaru gminy.
Wyodrebnia sie tu mezoregion Masywu Snieznika ze swoim pétnocno-zachodnim
przediuzeniem w postaci pasma Krowiarek.
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Gmina Bystrzyca Ktodzka przynaleiy do powiatu ktodzkiego. Posiada taczng powierzchnie
338,59 km? (w tym miasto 10,7 km?), co stanowi jednak zaledwie 1,7% powierzchni
wojewodztwa dolnoslgskiego, lecz az 20,6 % obszaru powiatu ktodzkiego.

Nieruchomos¢ potozona jest w Masywie Snieznika u podnéza Czarnej Gory (1205 mn.p.m.),
na granicy obrebow Biata Woda i Sienna na wysokosci 680-830 m n.p.m.
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Zrédio: www.google.pl/maps

Nieruchomos¢ oddalona jest zaledwie ok. 6,5 km od centrum Stronia Slgskiego. Potozona jest
w poblizu Jaskini Niediwiedziej w Kletnie. Dojazd mozliwy jest od Stronia Slaskiego i Ladka
Zdroju, ale takie od Bystrzycy Ktodzkiej — droga wojewddzky nr 392, stanowigcy czesé
Srédsudeckiej Drogi Turystycznej.

Nieruchomos¢ stanowi cze$¢ osrodka narciarskiego ,Czarna Goéra Resort”, ktéry jest
catorocznym osrodkiem gdrskim potozonym w masywie Snieznika. Latem zapewnia trasy dla
rowerzystéw i mitosnikéw turystyki gérskiej, zima — udostepniajac infrastrukture narciarska
i noclegowg — staje sie jednym z najlepszych osrodkéw narciarskich w Polsce. Do dyspozycji
jest pigtnascie tras, w tym jedna dojazdowa i pie¢ polan narciarskich, o facznej dtugosci ponad
14 kilometréw. Cztery stoki szczyca sie dtugoscia powyzej 1000 metréw, a najdtuiszy z nich
ciggnie si¢ przez niemal 1700 metrow. Czes¢ z tras posiada homologacje FIS. Wszystkie trasy
sq ratrakowane dwa razy dziennie, a za doénieianie odpowiada nowoczesny,
zautomatyzowany system nasniezania oraz zespét nadzorujgcy — SnowCrew. Siedem tras oraz
cztery polany szkoleniowe (w tym najdiuzsza — 1680 m) wyposazonych jest w system
oswietleniowy.
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Zrédfo: www.czarnagora.pl
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Czarna Gora Resort oferuje jeden karnet, ktéry .pozwala na korzystanie ze wszystkich
Wyciggow, kolei oraz tras zjazdowych znajdujacych sie na jego terenie. Za transport na stoku
odpowiada szes¢ wyciggéw, trzy koleje linowe oraz trzy tasmy. Wérdd nich jest
szescioosobowa, nowoczesna Luxtorpeda, ktéra dociera na szczyt Czarnej Géry (1150 m
n.p.m.), dwie 4-osobowe koleje, w tym jedna prowadzaca prosto na Zmijowiec (1100 m
n.p.m.), a takze cztery wyciagi typu BabyLift. Dodatkowo w samym sercu oérodka znajdujg sie
cztery wypozyczalnie sprzetu zimowego i szkétki narciarskie rekomendowane przez Czarna
Gdra Resort.

Zimg funkcjonuje tu takze lodowisko — Ice Arena Czarna Géra. Poza tym przygotowanych jest
ok. 200 km ratrakowanych i oznakowanych tras biegowych. Funkcjonujg szkoty narciarskie dla
dorostych i dzieci.

Dla turystéw latem przygotowano atrakcje dla pasjonatéw trekkingu, wycieczek gérskich
i jazdy rowerowej. Do uzytku oddanych jest wiele drég downhillowych, singletrackéw, tras
Family Freeride. Réznorodno$¢ szlakéw rowerowych pozawala na diugie i krétkie wycieczki po
tatwych, $redniozaawansowanych i profesjonalnych trasach rowerowych. Wyprawe
urozmaica przejazd Luxtorpeda, ktdra dzigki specjalnie zamontowanym hakom daje
mozliwo$¢ wwiezienia roweru na gére. Na miejscu dostepna jest takie wypozyczalnia
roweréw. Mozna réwniez skorzystaé z nauki jazdy z instruktorem.

Dzigki dogodnej komunikacji, rozwinietej bazie gastronomiczno-rekreacyjno-konferencyjnej,
catoroczny osrodek gérski ,Czarna Géra Resort” nalezy do atrakcyjnych miejsc
wypoczynkowych dla turystéw. Stanowi on Swietna baze dla turystéw wedrujacych po Kotlinie

Ktodzkiej, do uprawiania gorskiej turystyki rowerowej i zwiedzajacych ziemie ktodzka bogatej

w liczne atrakcje turystyczne. Poniiej przedstawiono przyktadowe atrakcje znajdujace sie

w otoczeniu tej lokalizacji:

* Jaskinia NiedZwiedzia w Kletnie — jest to najdiuzsza jaskinia w Sudetach i jedna z wiekszych
w Polsce lezgca w gorze Stromej (1166,8 m n.p.m.) odkryta w 1966 r., a udostepniona do
zwiedzania w roku 1983. RoztoZone horyzontalnie korytarze majg taczna dtugosé ok. 5 km
i znajduja sie na wielu poziomach;

¢ Kopalnia Uranu w Kletnie — Podziemna Trasa Turystyczna w Kletnie. Kopalnia uranu
potozona jest na péinocnym stoku Zmijowca w Masywie Snieznika. Kopalnia obejmowata
20 sztolni, 3 szyby, a sumaryczna dtugos$¢ wszystkich wyrobisk gérniczych wynosita ponad
37 km;

* Wapiennik w Starej Morawie — piec wapienniczy w Starej Morawie prawdopodobnie
zbudowany z poczatkiem XIX wieku w latach 1820-1850 w miejscu starszego juz
wapiennika. Na terenie przynaleznym do Wapiennika znajduje sie Ogréd Japoriski,
Piramida, Wahadto Foucalta i pracownie druku artystycznego;

* Wieza widokowa na Czarnej G6rze —w roku 2000 na samym szczycie (Czarnej Géry 1205 m
n.p.m.) wybudowano wieze widokowg o wysokosci 14 metréw. Panorama rozciagajaca sie
z wiezy zachwyca wszystkich, widok na Kotling Ktodzka, otaczajace pasma gorskie,
a czasem zauwazy¢ mozna szczyty Karkonoszy, swiatta Wroctawia lub nawet Pragi;

e Snieznicki Park Krajobrazowy — powstat w 1981 roku na obszarze 28,8 tys. ha, w tym
26,3 tys. ha laséw. Swym zasiegiem obejmuje trzy grupy gérskie Sudetéw Wschodnich:
Masyw Snieinika, Géry Bialskie, Gory Ziote. Centralnym wzniesieniem i najwyzszym
szczytem jest Snieznik 1 426 m n.p.m. o charakterze subalpejskim;
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¢ Zapora wodna w Miedzygorzu — kamienna zapora o0 wysokosci 29 m i diugoséci 108 m ze
zbiornikiem, ktdry moze pomiesci¢ prawie 1 milion metréw szesciennych wody. Tama
posiada metalowa ktadke na wysokosci 30 m i przejicie po niej jest niezapomnianym
wrazeniem, a przy tym pozwala na podziwianie wspaniatych gérskich widokéw;

* Wodospad Wilczki w Miedzygdérzu — najwiekszy i najwyiszy wodospad w Masywie
Snieznika, jeden z najwyzszych w Sudetach. Powstat na linii uskoku tektonicznego, skad
rzeka Wilczka spada z ponad 20 m do kotta i dalej ptynie waskim wawozem, ktérego
pionowe skaty osiggajg hawet 25 m. Wodospad wraz z najblizszym otoczeniem objete sg
od 1958 roku ochrong i tworzg rezerwat przyrody ,, Wodospad Wilczki”;

e Sciezka w chmurach w Dolni Morava — Sky Walk, czyli spacer w chmurach, ktéry mozliwy
jest w Resorcie Dolni Morava to wyjatkowe przezycie dla kazdego. Wieza o wysoko$ci 55 m
znajduje sie na zboczu géry Slamnik na wysokosci 1116 m n.p.m. Poprzez swoje potozenie
gwarantuje doskonate widoki na caty Masyw Snieznika z malownicza doling rzeki Morawy.
W oddali rysujg sie grzbiety Jesenikéw, Suchy Vrch i Karkonosze;

e Kopalnia Ztota w Ztotym Stoku — kopalnia wraz z jedynym w Polsce podziemnym
wodospadem oraz Sredniowiecznym Parkiem Techniki stanowi atrakcje unikatowa w skali
europejskiej, obejmujaca dwie sztolnie. W pierwszej z nich — ,Gertrudzie" (500 m) — turysci
mogg zobaczy¢ tez zbiér pamiatek zwigzanych z 10-wiekowa tradycjg i historig wydobycia
ztota oraz zapierajacy dech w piersiach skarbiec z 1066 sztabami ztota. Druga ze sztolni —
»Czarna" (700 m) — znajduje sie w gérnej czesSci Ztotego laru. Ta sztolnia wiedzie
zwiedzajagcych XVI-wiecznymi, recznie kutymi wyrobiskami, poprzez komory, po
wybranych gniazdach rudy ztotonosnej.

Wokot ,Aparthotelu”, w ktérym usytuowane sg przedmiotowe lokale, zlokalizowanych jest
szes¢ budynkéw apartamentowych 4- i 5-kondygnacyjnych. W dalszym sasiedztwie,
w otoczeniu centrum narciarskiego, zlokalizowanych jest wiele nowoczesnych hoteli
i pensjonatdw,

4.4. Opis budynku

Inwestycja zrealizowana zostata na podstawie decyzji nr 36/XI1/B/2015 z dnia 22.04.2015 r. —
zatwierdzajgca projekt budowlany i wydajaca spdtce Czarna Géra Apartamenty Sp. z o.0.
pozwolenie na budowe budynku mieszkalnego z funkcja pensjonatowa, infrastrukturg
i zagospodarowaniem terenu w Biatej Wodzie nadz. nr 112, 111/1, 58/75, 58/76, 58/77, 58/78
i na czesci dz. nr 113/4, 113/3, 58/70, AM-1, obreb Biata Woda.

Budynek, w ktérym znajduja sie ww. lokale uzytkowe, zostat oddany do uzytkowania decyzja
nr 95/U/2016 z dnia 30.12.2016 r., decyzjg nr 41/U/2017 z dnia 14.07.2017 r. oraz decyzja nr
30/U/2018 z dnia 23.04.2018 r.

Budynek mieszkalny z funkcjg pensjonatowg zaprojektowano jako kompozycje 3 bryt: dwéch
ustawionych réwnolegle do linii zabudowy i trzeciej stanowiagcej rodzaj fgcznika (facznik
podkresdlony jest architektonicznie poprzez inny rodzaj wykofczenia elewacji). Cato$¢
zwienczona jest dachem wielospadowym o kacie nachylenia do 40°. Budynek ten zamyka
kompleks budynkdéw (,Czarna Géra Resort”), sktadajgcych sie na w petni zurbanizowane
osiedle turystyczne, wraz z infrastrukturg gastronomiczno-rekreacyjno-konferencyjng.
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Dla budynku zaprojektowano jedng gtéwna strefe wejéciowa oraz wejécia pomocnicze
i ewakuacyjne (wyjscia/wejscia do czesci restauracyjnej powigzanej z platforma widokowa,
wejécia do sal konferencyjnych, wyjécia ze strefy basenowej, saunarium/pomieszczenia
wypoczywalni). Na najnizszej kondygnacji zaplanowano wjazd de garaiu podziemnego.
W strefie wjazdu zlokalizowano strefe dostaw wraz z miejscem odstawczym oraz wejécia do
pomieszczen gromadzenia odpadéw.

Budynek zlokalizowany jest w pétnocno-wschodniej czesci dziatki. Budynek jest obiektem
6-kondygnacyjnym, w ktérym zaprojektowano 142 apartamenty, podziemny parking na 113
miejsc postojowych, strefe gastronomiczno-rekreacyjno-konferencyjng wraz z niezbednym
zapleczem technicznym. Posiada 2 kondygnacje piwnic wynikajace z konfiguracji terenu,
2 kondygnacje nadziemne petne, 2 kondygnacje nadziemne w ramach poddasza. Ze wzgledu
na konfiguracje terenu w projekcie przyjeto poziom 0,00 budynku powyiej poziomu
kondygnacji piwnicznych (posadzka 3 kondygnacji). Zgodnie z kwalifikacja wysokoécig [WT] —
budynek jest budynkiem sredniowysokim (SW).

Na poszczegdlnych kondygnacjach znajdujg sie odpowiednio:

» kondygnacja piwniczna (podziemna) — czeé¢ garazowa z: zapleczem kuchni, strefa dostaw,
pomieszczeniami gromadzenia odpaddéw, pomieszczeniami technicznymi w tym stacj
transformatorowej, pom. wentylatorni, pomieszczen technicznych (wezet wodny),

¢ parter — cze$¢ ustugowa zwigzana z czeécig podstawowa w tym: strefa SPA (szatnie,
baseny, sauny, gabinety zabiegéw kosmetycznych) wraz z zapleczami socjalnymi oraz
pomieszczeniami technicznymi,

* pigtra 1-2 — kondygnacje nadziemne peine — czes¢ mieszkalna (lokale mieszkalne),

e Dpietra 3-4 — kondygnacje nadziemne w ramach poddasza — cze$¢ mieszkalna (lokale
mieszkalne).

W poziomie kondygnacji podziemnej poprzez zjazd z drogi wewnegtrznej, dostepna poprzez
brame, jest czes$¢ garazowa, strefa dostaw oraz pomieszczenia zaplecza i dostaw kuchni. Strefa
wjazdowy uzupetnia zatoka manewrowa przeznaczona dla ruchu pojazdéw dostawczych.
Parking podziemny zaprojektowano dla 113 miejsc postojowych w tym 2 dla
niepetnosprawnych. Parking nie jest przewidziany do parkowania samochodéw
wyposazonych i korzystajacych z instalacji gazowej. Z poziomu kondygnacji podziemnej
poprzez garai dostepne s pomieszczenia techniczne, zaplecza kuchni, pomieszczenia
gromadzenia odpadkdéw i pomieszczenia pomocnicze np. narciarnia.

Parter dostgpny jest poprzez gidwne wejscie zlokalizowane od strony placu wejsciowego
i parkingu terenowego. Na tym poziomie zaplanowano ustugi zwigzane z funkcja podstawowa:
recepcjg z biurem menedzera obiektu, pomieszczenie zabaw dla dzieci, restauracje z barem,
zespot sal konferencyjnych, zespét SPA w tym baseny, sauny, gabinety zabiegéw
kosmetycznych, szatnie i przynaleine w/w funkcjom pomieszczenia higieniczno-sanitarne,
pomocnicze i techniczne.

Budynek mieszkalny z funkcjg pensjonatowa posiada 142 jednostki mieszkaniowe 1-, 2- i 3-
pokojowe potozone na 2 kondygnacjach petnych i dwéch kondygnacjach w ramach poddasza.
Kondygnacje mieszkalne dostepne sg z dwdéch klatek schodowych i zaprojektowano jako
zespot jednostek mieszkalnych w uktadzie korytarzowym. Wzdtuz budynku zaprojektowano
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dojécia komunikujgce strefy ustugowe oraz zapewniajgce dojécia do wyjs¢ ewakuacyjnych w
postaci chodnika o szerokosci nie mniejszej niz 1,50 m, tarasy restauracyjno-widokowe oraz
patia-place rekreacyjno-wypoczynkowe. Budynek, w kazdej jego czesci dostepny jest dla oséb

niepetnosprawnych (windy, progi nie wyzsze niz 2,0 cm, zagwarantowane spadki zgodne z WT,

itp.)..

Dane liczbowe budynku (zrédto: projekt wykonawczy):

~ kondygnacja garazu (poziom -2)

Tabela 1

382188
— parter (poziom -1) 1.865,48 | me
— pighro 1 {poziom 0} 1.508,67 | me
- pietro 2 {poziom +1) 1.508,75 | m?
— pietro 3 (poziom +2) 1.508,47 | me
— pietro 4 (poziom +3) 1.093,70 | m
— pietro 3 (poziom +2) 219 | m
~ pietro 4 {poziom +3) 63,39 | me
— pow. mieszkalna (z pom. p lczymi ~ w ramach misszkan) 4.736,31 | m?
~  pow. ustugowa (z pom. pomocniczymi - w ramach ustug) 1.686,08 | m?
—  pow. komunikacii 1.259,86 | m?
~ pow. techniczna 42411 | ¢
- pow. gospodarcza 22,28 | m?
— pow. garazu 3088,05 | me
— pow. nieblansowalna {H<1,9 m) 63,58 | m?

— pow. batkondw

L

"~ pow. podstawowa (lacznie),

whym:

4.600,38 | m?

- poddasze niewtytkowe (przestrzert instalacyjna)

- wramach usiyg 1.132,70 | m?

- wramach mieszkaf 346766 | m?

— pow. pemocnicza (facznie), w tym: 143391 | m2
~  oglinodostepna 222,28 | m?

- wramach usiug 563,25 | m?

- wramach mieszker 648,25 | m?

—~ pow. komunikaci (lacznie), w tym: 1.880,26 | m?
- ogbinodostepna + ustugi 1.258,86 | m2
—  wramach mieszkai 620,40 | m?

- pow. techniczna 42411 | m*
~ pow. garau wiclostanowiskowego 3.069,00 | m*
— pow. niebilansowaina (H<1,9 m) 85,58 | m?
~ kondygnaca garazu {poziom -2) 425482 | o
~perter (poziom 1) 226103 | n#
— pighe 1 (poziom §j 1.860,29 | m?
— pietre 2 ipoziom +1) 1.860,28 | m?
— pigtrs 3 {poziom +2) 1.860,20 | m2
- plekro 4 (poziom +3) 1.483,55 | m?
456,53 | m?
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Opis budynku:

* plyta fundamentowa zelbetowa,

* dciany zewnetrzne dwuwarstwowe: murowane z bloczkow silikatowych gr. 24-18 cm,
ocieplone styropianem 18 cm,

* $ciany nosne wewnetrzne — murowane z bloczkéw silikatowych gr. 24 cm,

* Scianki dzialowe — murowane z bloczkéw silikatowych lub gazobetonowych gr. 8 cm lub
12 cm,

* trzony wentylacyjne z ksztattek ceramicznych oraz systemowe,

* naproza prefabrykowane z belek L19 lub wylewane na mokro,

s  stropy: typu Filigran,

* dach: wigZba dachowa drewniana; kryty dachéwka/blacho dachéwka; ocieplenie wetna
mineralng z warstwa wiatroizolacji, od wewnatrz obudowa ptytami g-k,

* okna z PCV; rolety zewnetrzne w apartamentach stykajacych sie z gruntem; parapety
zewnegtrzne cynkowo-tytanowe, powlekane; parapety wewnetrzne — PCV/ konglomerat/
kamien,

* drzwi wejsciowe do budynku: aluminiowe, przeszklone; drzwi do pomieszczer
pomocniczych: petne;

* drzwi wewnetrzne,

* klatka schodowa: wykoriczona ptytkami gresowymi, ptytami kamiennymi lub wykfadzina,
sciany dwukrotnie malowane lub tapetowane,

* instalacje: wodna, kanalizacyjna, elektryczna, telefoniczna, internetowa, RTV, c.0., c.w.u.
-z osprzetem,

s elewacja: tynk akrylowy, barwiony w masie,

* tynki wewnetrzne: gipsowe, maszynowe lub oktadzina drewnopodobna,

* podtogi w pomieszczeniach wspdlnych: wykoniczone ptytkami gresowymi,

* tazienki: ptytki ceramiczne podfogowe i $cienne, armatura, umywalki, kompakty
z zabudowa podtynkowsa,

* inne: basen: niecka ze stali nierdzewnej; montaz technologii kuchennej i basenowej;
balkony i tarasy wykoriczone na gotowo; zabudowy szklane; windy.

Stan techniczno-uzytkowy budynku — dobry.

Elementami matej architektury sg przede wszystkim: murki oporowe, schody zewnetrzne,
zintegrowane donice na rosliny, siedziska architektoniczne (tawki) kosze na $mieci, elementy
oswietlenia terenu, fontanna. W ramach wyposazania terenéw zielonych i rekreacyjnych
przewidziano ustawienie tawek o konstrukcji metalowej z siedziskami drewnianymi — spSjnymi
z kolorystyka zatozong dla catego projektu. W strefach rekreacyjnych (przy siedziskach)
zaprojektowano w formie uzupetnienia kosze $mietnikowe. Integralng czesécia wyposazenia
terenu jest system oswietlenia w postaci lamp o$wietleniowych wzdtuz wszystkich ciaggéw
komunikacyjnych tj. wzdtuz chodnikéw oraz w ramach placéw - patio ograniczonych
budynkiem. Na pozostate elementy oswietleniowe sktadaja sie lokalne Zrédta swiatta
oswietlajgce strefy do$¢ do budynkéw (oswietlenie i podswietlanie poziomych ptaszczyzn
ruchu).

Wzdtuz ciggdw komunikacyjnych zaprojektowano oéwietlenie terenu nieruchomoéci
w postaci: lamp oswietleniowych (stupki i stupy oéwietleniowe) i pod$wietlen liniowych {weze
typu LED, oswietlenia punktowe) — opracowywanych na podstawie projektu elektryki.

Biuro Wycen Majatkowych
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Inwestycja w zakresie przylacza telekomunikacyjnego umoiliwita, poza standardowymi
ustugami telekomunikacyjnymi, dostep do szerokopasmowego Internetu.

Wykonane przyfacza i instalacje: wodociagowe, sanitarne i deszczowe, instalacji zewnetrznej
hydrantowe;j i cieptowniczej, teletechniczne i elektroenergetyczne.

Dla przedmiotowe] inwestycji zaprojektowano uktad komunikacji wewnetrznej opartej na
petli drogi dojazdowej o parametrach drogi pozarowej z wjazdem na wewnetrzng droge
dojazdowa 1KDW potaczong z droga wojewddzka nr 392 relacji Stronie Slgskie - Bystrzyca
Ktodzka poprzez drogi wewnetrzne do istniejgcego zjazdu na droge wojewddzka.

W ramach uktadu komunikacyjnego przewidziano: budowe drogi dojazdowej wewnetrzne;j,
budowe miejsc postojowych nadziemnych, tj. 22 m.p. (wymiary miejsc postojowych: 2,30 x
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5,00 dla typowego miejsca postojowego) oraz budowe chodnikéw. Chodniki zgodnie
z projektem wtaczono do systemu chodnikéw istniejacego osiedla Czarna Géra. Ze wzgledu na
znaczne deniwelacje terenu, na ciggach komunikacji pieszej (chodniki) wykonano schody
zewnetrzne.

Nasadzenia wokét budynku obsadzone sg roslinnoscia niska i ptozaca (tereny trawiaste,
nasadzenia krzewdéw i matych drzew).

4.5. Opis lokalu nr 01

Przedmiotowy lokal uzytkowy o powierzchni uzytkowej 358,50 m?, powierzchni pomieszczen
przynaleznych 189,40 m? oraz powierzchni pomocniczej 107,80 m?, usytuowany jest na
parterze i kondygnacji podziemnej w budynku Aparthotelu, na terenie istniejacego
catorocznego osrodka gérskiego ,,Czarna Géra Resort”.

Przedmiotowy lokal dostepny jest z poziomu przyziemia, a jego infrastruktura ulokowana jest
na dwdch poziomach, na ktdra sktada sie wedtug projektu wykonawczego:

e ZESPOt RESTAURACYINY:

Czgs¢ potudniowa kondygnacji parteru oraz kondygnacji podziemnej zostata
zaprojektowana jako restauracja wraz z kuchnig i niezbednym zapleczem. Uktad
funkcjonalny obejmuje sale konsumpcyjna. Petnowymiarowa kuchnia zapewnia
mozliwos¢ obstugi restauraciji zaprojektowanej jako dwusystemowej: bemarowym i a la

carte.
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Standard wykoriczenia obiektu ocenia si¢ jako dobry. Stan techniczny budynku — dobry.
Stopien zuzycia — 15-20%. Pozostaty okres uzytkowania obiektu okre$lono na ok. 50 lat.
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ktérych

usytuowany jest przedmiotowy lokal uzytkowy (zaznaczony kolarem czerwonym).
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Rzut podziemia

Tabela nr 2 przedstawia zestawienie powierzchni lokalu:
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Tabela 2

powierzchnia uzytkowa samodzielny lokal 358,5 m2
powierzchnia uzytkowa przynalezna 189,4 m2
RAZEM powierzchnia uzytkowa 547,9 m2
'powierzchnia pomocnicza-techniczna | 107,8 m2
|Taras (do wytacznego korzystania) | 254,7 m2

4.6. Opis lokalu nr 02

Przedmiotowy lokal uzytkowy o powierzchni uzytkowej 487,00 m?, powierzchni pomieszczen
przynaleznych 41,80 m?, usytuowany jest na parterze w budynku Aparthotelu, na terenie
istniejacego catorocznego osrodka gorskiego ,Czarna Gdra Resort”.

Przedmiotowy lokal uzytkowy o powierzchni uzytkowej 487,00 m?, powierzchni przynaleinej
41,80 m? oraz powierzchni pomocniczej 87,89 m?, usytuowany jest na parterze i kondygnacji
podziemnej w budynku Aparthotelu, na terenie istniejagcego catorocznego oérodka gérskiego
»Czarna Gdéra Resort”. Ponadto w ramach udziatu w nieruchomoéci wspdinej wiascicielowi
lokalu uzytkowego nr 02 przystuguje prawo wyfacznego korzystania z czesci stanowigcej plac
zabaw dla dzieci o powierzchni 47,70 m?, a takze czterech miejsc naziemnych parkingowych
na dz. nr 112,

Przedmiotowy lokal dostepny jest z poziomu przyziemia, zlokalizowany jest gtéwnie w tym
poziomie. Sktada sie na niego wedtug projektu wykonawczego:

e SALA KONFERENCYJNA

Obejmuje sale konferencyjng przeznaczong na 180 miejsc siedzacych, dostepna
z gtéwnego holu poprzez trzy wejscia zlokalizowane za recepcja oraz zaplecze sali.
W bezposrednim sasiedztwie sali konferencyjnej zlokalizowany jest zespét sanitarno-
szatnhiowy obejmujacy szatnie, wc dla niepetnosprawnych oraz toalety ogélnodostepne
dla obstugi gosci.
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ZESPOL LOBBY + BAR:

Funkcje restauracji uzupetnia bar z miejscami siedzacymi barowymi i w ramach lobby
wraz z zapleczem i weztem sanitarnym. Strefa wejsciowa umozliwia komunikacje do
pozostatych dwdch lokali oraz czesci hotelowej budynku.
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Tabela nr 3 przedstawia zestawienie powierzchni lokalu nr 02:

Tabela 3

daiel pomieszczenia przynaleine

02 konferencje lobby samoazielny R pomochicze -
lokal uzytkowe B

techniczne —
P-1.21  |POM.WENT.(SALE KONF.) i SRS 50 T SRR i
P-1.55  |POM. WENT. NAWIEWNE] I BERE(NYE 5 5w EE Ry o]
001 |WIATROLAP B Sl 979
11 |KOMUNIKACJAWEW, g1 T _Secnlge) AT}
013 |POMDSO = ol e | 590
F0.15  |CENTRALA SWIN KD CCTV. | @)
P0.16 _ |POM.IT/SERWEROWNIA | & i ) e |
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KOMUNKA VIEJ4E = giN I 2,50
KOMUNIKACJA WEW. (GT0 S| 7,50
41,80 87,89
'r._)owierzchnia uzytkowa samodzielny loki 487,00 m2
powierzchnia uzytkowa przynaleina 41,80 m2
[RAZEM powierzchnia uzytkowa 528,80 m2
|powierzchnia pomocnicza-techniczna [ 87,89 m2 ]

Na ponizszych rysunkach przedstawione zostaty rzuty kondygnacji budynku, na ktérych

usytuowany jest przedmiotowy lokal uzytkowy (kolor jasnozétty i jasnoniebieski).
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Rzut podziemia

Standard wykonczenia obiektu ocenia sie jako dobry. Stan techniczny budynku — dobry.
Stopien zuzycia — 15-20%. Pozostaty okres uzytkowania obiektu okreélono na 50 lat.

4.7. Opis lokalu nr 03

Przedmiotowy lokal uiytkowy o powierzchni uzytkowej 726,20 m? oraz powierzchni
pomieszczen przynaleinych 236,50 m?, usytuowany jest w budynku Aparthotelu, na terenie
istniejgcego catorocznego osrodka gérskiego ,Czarna Géra Resort”.

Przedmiotowy lokal dostepny jest z poziomu przyziemia a jego infrastruktura ulokowana jest
na parterze budynku (pomieszczenia przynalezne réwniez na kondygnacji podziemnej), na
ktéra skiada sie wedtug projektu wykonawczego:

e ZESPOL SPA

W ramach kondygnacji parteru zaprojektowano pomieszczenia przeznaczone do
indywidualnej i grupowej rekreacji w postaci hali basenowej obejmujgcej basen dla
dorostych, brodzik dla dzieci, wanne jacuzzi, zestaw saun oraz pomieszczeri prysznicéw
i wanny schfadzajgcej, pomieszczenia wypoczynkowego, zestaw gabinetéw zabiegéw
kosmetycznych. Wszystkie wymienione funkcje dostepne s3 ogdlnodostepnego holu
poprzez recepcje z kontrolg dostepowa oraz zespot szatniowo-sanitarny. Funkcje
uzupetniajg pomieszczenia magazynowe oraz pomieszczenia personelu.
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Tabela nr 4 przedstawia zestawienie pomieszczen lokalu z uwzglednieniem stref $wiadczenia

w him ustug dla gosci.

Tabela 4

L.p. Oznaczenie Pomieszczenie
22 P0.23 Poczekalnia

23 P0.24 Recepcja

24 P0.25 Pomieszczenie wypoczynkowe

25 P0.26 Gabinet I

26 P0.27 Sanitariat

27 P0.28 Gabinet Il

28 P0.29 Sanitariat

29 P0.30 Gabinet |

30 P0.31 Sanitariat

L.. Oznacenle

Pomieszczenie

3 P-1.11 Przedsionek

4 P-1.12 Pom. dozow. koagulanta

5 P-1.13 Pom. dozow. korektora

6 P-1.14 Pom. dozow. podchlorynu sodu
7 P-1.15 Pom. techniki basenowej

8 P-1.16 Pom. went. (basen)

31 P0.32 Szatnia/przebieralnia

32 P0.33 Przedsionek sanitariatéw
36 P0.37 Komunikacja wewnetrzna
44 P0.45 Pomieszczenie basenowe
45 P0.46 Pomieszczenie gospodarcze

L.; gl ~ Saunarium (parter) -
L.p. Oznaczenie Pomieszczenie
33 P0.34 Sanitariat meski
34 P0.35 Sanitariat damski
35 P0.36 Przedsionek sanitariatéw
37 P0.38 Sanitariat rodzinny + NP.
38 P0.39 Pomieszczenie gospodarcze
39 P0.40 Saunarium
40 P0.41 Sauna finska Il
41 P0.42 Sauna firiska |
42 P0.33 Sauna Infrared
43 P0.34 Pomieszczenie wypoczywalni
13 P0.14 Pom. went. {sauna, hol, rekreac.)
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Na ponizszych rysunkach przedstawione zostaty rzuty kondygnacji budynku, na ktdrych
usytuowany jest przedmiotowy’lokal uzytkowy wraz z-zaznaczeniem lokalu z podziatem na
poszczegdlne strefy realizowanych ustug (kolory: zielony, fioletowy i ciemnozétty).
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Standard wykoriczenia obiektu ocenia sie jako dobry. Stan techniczny budynku — dobry.
Stopien zuzycia — 15-20%. Pozostaty okres uzytkowania obiektu okreslono na 50 lat.
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5. Analiza i:charakterystyka rynku

Zrédta:

¢ Raport Ministerstwa Finansow pt. ,Informacja kwartalna o stanie finanséw publicznych
w Il kwartale 2025 r.”, nr 1/2026

¢ Informacja o cenach mieszkani i sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych
i komercyjnych w Polsce w IV kwartale 2025 r., Departament Stabilno$ci Finansowej NBP,
marzec 2026 r. '

¢ Raport o inflacji, Rada Polityki Pienieznej NBP, marzec 2026 r.

¢ Turystyczna baza noclegowa i jej wykorzystanie w 1 pétroczu 2025 r., pazdziernik 2025 r.

¢ Rynek hoteli oraz condohoteli w Polsce 2025, Emmerson Evaluation

¢ Raport branzowy, analizy sektorowe, BOS Bank S.A., lipiec 2025 r.

e Raport z rynku hotelarskiego i gastronomicznego 2025, Hotelarz

¢ Rynek dostawcéw, HoReCa w Polsce Raport 2026, styczei-luty 2026,

* Rynek hotelarski w Polsce, Swiat Hoteli, horecanet.pl, lipiec-sierpier 2025 r.

e Internet

Sytuacja gospodarcza na Swiecie

Dynamika PKB na $wiecie byla w ostatnim czasie stabilna i ksztattowata sie w poblizu
wieloletniej sredniej. Koniunktura w sektorze ustug byta nadal korzystna, czemu towarzyszyt
wzrost globalnej produkcji przemystowej, choé¢ jej dynamika w gtéwnych gospodarkach
pozostawata silnie zréznicowana. W strefie euro wedtug wstepnego odczytu w IV kw. 2025 r.
dynamika PKB spowolnita do 1,3% r/r, przy czym tempo wzrostu istotnie réznito sie miedzy
giéwnymi gospodarkami — w Niemczech dynamika wyniosta zaledwie 0,4% r/r. W Stanach
Zjednoczonych dynamika PKB w IV kw. 2025 r. wyniosta 2,2% r/r, co bylo wspierane przez
wzrost popytu wewnetrznego w zakresie konsumpcji prywatnej i inwestycji.

Globalna inflacja w ostatnim okresie obnizyta sie. W strefie euro inflacja HICP w styczniu
2026 r. spadta do 1,7%r/r, do czego w najwigkszym stopniu przyczynito sie obnizenie dynamiki
cen energii. W Stanach Zjednoczonych inflacja CPI obniizyta sie w styczniu 2026 r. do 2,4% r/r.
Jednoczesdnie inflacja bazowa w wiekszo$ci gospodarek rozwinietych — mimo obnizenia -
pozostata podwyzszona w warunkach wcigz wysokiej dynamiki cen ustug.

Ceny surowcow energetycznych na poczatku 2026 r. wzrosty, m.in. w konsekwencji napie¢
geopolitycznych oraz niskich temperatur na pétkuli pétnocnej, jednak w dalszym ciaggu byty
przecigtnie nizsze niz rok wczedniej. W lutym 2026 r. srednia cena ropy naftowe]j Brent byta
0 8% niisza r/r, a ceny gazu ziemnego byly nizsze 0 26% r/r. Z kolei wskaznik cen surowcéw
rolnych w lutym obnizyt sie przecietnie 0 21% r/r. Sytuacja zmienita sig diametralnie po ataku
lzraela i USA na lran.

W zakresie polityki pienieznej w ostatnich miesigcach wiekszoé¢ bankdw centralnych
gospodarek rozwinigtych obniiyta stopy procentowe lub utrzymywata je na niezmienionym
poziomie po wczesniejszych obnizkach. Europejski Bank Centralny utrzymat stopy procentowe
na niezmienionym poziomie (w tym stope depozytowa na poziomie 2,00%), a Rezerwa
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Federalna Stanéw Zjednoczonych w styczniu 2026 r. réwniez utrzyma’fa stopy po ich
trzykrotnym obnizeniu w Il pot. 2025 r. do przedziatu 3,50-3,75%.

Nastroje na $wiatowych rynkach finansowych byly ksztattowane z jednej: strony przez
relatywnie dobre dane z gospodarki Swiatowej, a z drugiej przez ‘wzrost ryzyka
geopolitycznego i zawirowania w polityce handlowej. W tych uwarunkowaniach rentownosci
obligacji skarbowych w Stanach Zjednoczonych i w Niemczech wzrosty. Wzrosty réwniez
indeksy gietdowe na Swiecie, osiggajac w gospodarkach rozwinietych rekordowo wysokie
poziomy. Dolar amerykanski ostabit sie wzgledem wielu innych walut, w tym euro.

Sytuacja gospodarcza Polski

W ostatnich kwartatach inflacja w Polsce wyraZnie sie obnizyta i od lipca 2025 r. ksztattuje sie
na poziomie zgodnym z celem inflacyjnym NBP. Wedtug wstepnych danych GUS w styczniu
2026 r. dynamika cen konsumpcyjnych (CP1) wyniosta 2,2% r/r. Inflacja cen zywnosci i napojéw
bezalkoholowych zmniejszyta sie do 2,4% r/r w styczniu br. Inflacja po wylaczeniu cen
zywnosci i energii (bazowa) obnizyta sie do 2,7% r/r w grudniu 2025 r., co wynikato z nizszej
rocznej dynamiki cen ustug. W ostatnich miesigcach roczna dynamika cen produkcji
sprzedanej przemystu (PP1) pozostawata ujemna, pogtebiajac spadek do -2,6% r/r w styczniu
2026 r. Zgodnie z projekejg, w 2026 r. Srednioroczny wskaznik CPI obnizy sie do 2,3%.
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Zrédfo: Raport o inflacji, NBP, marzec 2026 r.

Zgodnie ze wstepnym szacunkiem GUS, w catym 2025 r. PKB w Polsce wzrést o 3,6% wobec
3,0% w 2024 r. W IV kw. 2025 r. roczna dynamika PKB nieznacznie przyspieszyta do 4,0%.
W kierunku wyiszej dynamiki PKB oddziatywat dalszy wzrost konsumpcji gospodarstw
domowych (o 3,7%) oraz wyraine przyspieszenie inwestycji (wzrost o 4,2%) w skali roku.
Wedtug projekcji NBP w 2026 r. dynamika krajowego PKB przyspieszy do 3,9%.
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“‘zaqi 2491 2591 261 27q1 281 284
Zrédto: Raport o inflacji, NBP, marzec 2026 r.

Sektor instytucji rzadowych i samorzadowych (wg ESA2010) zanotowat w 11l kw. 2025 r. deficyt
w wysokosci 58,4 mid zt (6,0% PKB). Dochody wyniosty 429,6 mid zt, notujgc wzrost nominalny
0 10,6% r/r, podczas gdy wydatki osiagnety 488,0 mid zt (wzrost o 10,3% r/r). Najwiekszy
wptyw na wyzsze wydatki miat wzrost wydatkéw inwestycyjnych o 32,2% r/r, napedzany m.in.
dostawami sprzgtu wojskowego. Diug sektora (EDP) na koniec Il kw. 2025 r. wynidst
2.221,8 mid 1, co stanowito 58,1% PKB. Z kolei w pierwszych trzech kwartatach 2025 r. deficyt
wynidst 148,8 mid zt (3,8% PKB).

W Il kw. 2025 r. sytuacja finansowa przedsigbiorstw niefinansowych ulegta poprawie —
zagregowany wynik finansowy brutto wzrdst o 25,6% r/r. Ptynnoé¢ sektora przedsiebiorstw
poprawita sig i w wiekszosci sekcji gospodarki pozostawata na wysokim poziomie.

Na rynku pracy dane z Il potowy 2025 r. wskazywaty na niewielkie zmiany zatrudnienia, przy
utrzymujacym sie bardzo niskim bezrobociu. Przecietne zatrudnienie w sektorze
przedsigbiorstw w IV kw. 2025 r. spadto 0 0,7% r/r. Z kolei stopa bezrobocia rejestrowanego
w IV kw. 2025 r. utrzymywata sie na poziomie 5,7%, a wedtug BAEL wyniosta 3,3%. Wzrost
wynagrodzen nominalnych spowolnit: w sektorze przedsigbiorstw w IV kw. 2025 r. ptace
wzrosty 0 7,9% r/r. Jednoczesnie, w warunkach nizszej inflacji, wzrost ptac w ujeciu realnym
wynidst 5,3% r/r.

Na rynkach finansowych, od publikacji poprzedniego raportu, rentownosci polskich obligacji
skarbowych obnizyty sie w warunkach cig¢ stép procentowych NBP oraz silnych fundamentéw
gospodarki. W marcu 2026 r. Rada Polityki Pienieznej obnizyta stope referencyjng do poziomu
3,75%. Kurs ztotego nieznacznie umocnit sie wobec gtéwnych walut. Z kolei na rynku
nieruchomosci mieszkaniowych w IV kwartale 2025 r. odnotowano niskg dynamike cen
mieszkan, a po uwszglednieniu inflacji i wzrostu wynagrodzen ich realne dynamiki byty
w wigkszosci przypadkéw ujemne, czemu towarzyszyto ostabienie popytu przy jednoczesnym
wzroscie liczby ofert u deweloperéw.

Saldo rachunku biezgcego oraz ksztattowanie si¢ pozostatych wskaznikéw nieréwnowagi
zewnetrznej wskazujg na zréwnowazenie polskiej gospodarki. W IV kw. 2025 r. saldo rachunku
biezacego ulegto poprawie i wyniosto -0,7% PKB. Miedzynarodowa pozycja inwestycyjna netto
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Polski w Ill kw. 2025 r. polepszyta sie, osiagajac poziom -29% PKB, a zadtuzenie zagraniczne
brutto utrzymato sie wyraznie ponizej wieloletnich $rednich na poziomie 51% PKB.
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Zrodto: Informacja kwartalna..., MF, nr 1/2026

Rynek nieruchomosci komercyjnych w Polsce

Zgodnie z ,Informacjg o cenach mieszkan i sytuacji na rynku nieruchomoséci mieszkaniowych
i komercyjnych w Polsce w IV kwartale 2025 r.”, opublikowang przez Narodowy Bank Polski,
sytuacja na rynku nieruchomosci biurowych pod koniec IV kw. 2025 r. nie ulegta znaczacym
zmianom, na co wskazywaty stabilne czynsze. Szacowany wskaznik zwrotu z kapitatu wtasnego
(ROE) dla modelowej inwestycji w nowobudowane biurowce klasy A na 8 najwiekszych
rynkach regionalnych (poza Warszawg) pomimo poprawy wcigz pozostawat ujemny. Gtéwnga
przyczyng tego zjawiska byty stosunkowo wysokie stopy procentowe w strefie euro (wskaznik
EURIBOR 3M wynosit ok. 2% pod koniec roku), wysokie koszty budowy i operacyjne, przy
wzglednie niewielkim wzroscie czynszéw. W Warszawie z kolei wskaznik ROE dla nowych
biurowcéw nieznacznie sie pogorszyt, co wynikato bezposrednio z rosngcych kosztéw ziemi
oraz budowy. Jednoczesnie wartos¢ kredytéw bankowych na nieruchomosci biurowe zmalata
do 13 mid zt wobec 13,8 mld zt w IV kw. 2024 r.

Sektor handlowy w IV kw. 2025 r. réwniez funkcjonowat w stabilnych warunkach czynszowych.
Zaangazowanie bankéw w finansowanie tego segmentu wzrosto — stan kredytéw na
nieruchomosci handlowe wyniést 16,9 mid zt, w poréwnaniu do 15,2 mid zt rok wczeséniej.
Zaobserwowano takze poprawe jakosci kredytéw udzielonych na powierzchnie handlowe
i ustugowe; udziat kredytow w fazie 3 (zagrozonych) obnizyt sie do 9% z 11,8% w IV kw. 2024
r. Odnotowano jednak pogorszenie wskaznika dla kredytéw z istotnym wzrostem ryzyka
(faza 2), ktéry wzrést do 14,1%.

Rynek nowoczesnych powierzchni magazynowych i przemystowych, podobnie jak pozostate
segmenty, cechowat sie stabilizacjg czynszéw na koniec 2025 r. Warto$¢ kredytow udzielonych
na ten cel wzrosfa do 12,6 mld zt z poziomu 11,6 mid zt odnotowanego w analogicznym okresie
2024 r. Jakosé portfela kredytowego w tym sektorze utrzymata sie na bardzo dobrym poziomie
- wskaznik kredytow zagrozonych (faza 3) wynidst 2,8%, pozostajac bez zmian wzgledem roku
poprzedniego, natomiast wskaznik dla fazy 2 ulegt niewielkiej poprawie do 10,4%.
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Szacowana warto$¢ transakcji sprzedazy nieruchomosci komercyjnych nabytych w celach
inwestycyjnych {przeznaczonych na wynajem) w koricu 2025 r. wyniosta ok. 3,5 mld euro,
ksztattujac si¢ na zblizonym poziomie co w 2024 r. W strukturze transakcji najwiekszym
zainteresowaniem cieszyly sie powierzchnie magazynowe (okoto 34% wartosci), a w dalszej
kolejnosci powierzchnie biurowe (25%) oraz handlowe (19,5%). Powolny wzrost transakcji
inwestycyjnych widoczny byt w catej Europie, gdzie wolumen pod koniec 2025 r. byt wyiszy
niz na poczatku 2023 r., jednak nadal pozostawat znaczaco ponizej wynikéw z 2022 r.
Zaangazowanie polskiego sektora finansowego na rynku nieruchomoéci komercyjnych
pozostato stabilne, a taczna wartos¢ kredytéw bankowych na ich nabycie lub budowe
osiggneta poziom 60,5 mid zt.

Rynek ustug turystycznych

Zgodnie z publikacjg GUS pn. , Turystyczna baza noclegowa i jej wykorzystanie w 1 pétroczu
2025 r.”, opublikowang w paZdzierniku 2025 r., turystyczne obiekty noclegowe w Polsce s3
Sredniej wielkosci — przecietnie dysponujg 80 miejscami. Najwieksze sg zaktady uzdrowiskowe
posiadajgce $rednio 192 miejsca, osrodki kolonijne — 155 miejsc oraz kempingi — 148 miejsc.
Hotele dysponujg przecigtnie 127 miejscami noclegowymi oraz 61 pokojami.

Wedtug stanu w dniu 31 lipca 2025 r. w turystycznych obiektach noclegowych funkcjonowato
7714 placowek gastronomicznych, tj. 0 286 wiecej niz w roku poprzednim. Najwieksza grupe
placowek stanowity restauracje — 3304, co stanowi 42,8% ogétu placéwek, a nastepnie bary i
kawiarnie — 2167 (28,1%).

Zgodnie z ocenami ekspertéw przedstawionymi w publikacji ,Raport RYNEK HOTELI ORAZ
CONDOHOTELI W POLSCE 2025” przygotowanej przez Emmerson Evaluation, rok 2024 okazat
sig bardzo korzystny dla polskich hotelarzy, przynoszac rekordowe wyniki, a pod wzgledem
obtoZenia rynek powrdcit do pozioméw sprzed pandemii. Z ustug hoteli skorzystato ponad 26,3
min turystéw, co oznacza wzrost o 4,2% w poréwnaniu z rokiem poprzednim. Obecnie wéréd
trendéw dominujacych w branzy wyrdznia sie rosnace znaczenie nowych technologii, w tym
sztucznej inteligencji, a takie skupianie si¢ na zindywidualizowanym podejéciu do goici
poprzez tzw. ,storytelling” budujgcy autentycznos¢ obiektu. Coraz wigkszg role odgrywaja
roéwniez zrownowazony rozwdj oraz ekologia.

Mimo tak dobrych wynikéw operacyjnych, finansowanie inwestycji hotelowych przez banki
pozostaje mocno utrudnione — instytucje te prowadza bardzo selektywng polityke i
szczegotowo analizujg wiarygodnos$é kazdego projektu i inwestora. Dodatkowo, na rynku
condohoteli i obiektéw z apartamentami wypoczynkowymi zaobserwowano oznaki nasycenia
oraz zauwazalny spadek popytu ze strony inwestorédw. Wynika to po czesci z ostrozniejszego
lokowania kapitatu, ale réwniez z rosnacej konkurencji ze strony nieruchomoéci
zlokalizowanych w potudniowej Europie (np. w Hiszpanii), ktére oferuja diuiszy sezon
turystyczny | sg postrzegane jako bezpieczniejsze geopolitycznie. Konkurencje dla
tradycyjnego rynku hotelowego stanowi réwniez rozwiniety sektor najmu krétkoterminowego
(»szara strefa”), wobec ktérego planowane jest wprowadzenie nowych, unijnych regulacji oraz
obowigzkowych rejestrow.
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Wedtug wynikéw uzyskanych na podstawie badania turystycznej bazy noclegowej przez GUS,
w 1 potroczu 2025 r. z noclegdw skorzystato 18,9 min turystéw, w tym 15,1 min turystéow
krajowych oraz 3,8 min turystéw zagranicznych. W poréwnaniu z analogicznym okresem 2024
r. liczba turystéw ogétem wzrosta o 11,6%, z czego liczba turystéw krajowych zwiekszyta sie o
11,0%, a zagranicznych o 14,4%.

Wérdd turystéw zagranicznych dominowali goscie z Europy, ktérzy stanowili 82,8%.
Najliczniejszg grupg byli obywatele Niemiec (841,3 tys.), a kolejne miejsca zajeli turyéci z
Ukrainy (409,0 tys.) oraz Wielkiej Brytanii (364,8 tys.). Turysci najchetniej wybierali pobyt w
hotelach, w ktérych zatrzymato sie 12,8 min oséb. Najwiecej oséb nocowato w obiektach
zlokalizowanych w wojewddztwie mazowieckim (3,4 min), matopolskim (3,1 min) i
dolnoslaskim (2,3 min).

Liczba miejsc noclegowych oraz liczba turystéw korzystajacych z hoteli w latach 2014-2024
przedstawiona zostata na wykresie.

30 =

300

350 k-
&

1 [
é"o 200 E
i s £k
a [3
% 150 §

100 g

wn

2014 2015 2316 017 2318 2019 2020 2821 2022 2023 2024

Zrédfo: Rynek hoteli oraz condohoteli w Polsce 2025, Emmerson Evaluation

Stopien wykorzystania pokoi hotelowych w latach 2014-2024 prezentuje wykres.
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Zrédto: Rynek hoteli oraz condohoteli w Polsce 2025, Emmerson Evaluation

Srednie obfozenie w hotelach 3, 4 i 5-gwiazdkowych w latach 2019-2024 przedstawia ponizszy
wykres.

Biuro Wycen Majatkowych
wycena@estatus.pl  www.estatus.pl



Strona |41

2019 2020 2021 2022 2023 2024

Wskaznik RevPAR dia hoteli 3,4,5*w latach 2019-2024 przedstawia ponizszy wykres.
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Zrédto: Rynek hoteli oraz condohoteli w Polsce 2025, Emmerson Evaluation

W 1 pétroczu 2025 r. turystom udzielono tacznie 44,9 min noclegéw (wzrost o 8,5% w stosunku
do 1 pétrocza 2024 r.). Turysci krajowi skorzystali z 36,3 min noclegéw, natomiast zagraniczni
z 8,6 min. Podrdini korzystali przecigtnie z 2,4 noclegu — najkrécej nocowali m.in. w hotelach
i motelach (ponizej 2 noclegéw), a najdiuzej przebywali w zaktadach uzdrowiskowych,
korzystajac Srednio z 12,8 noclegéw.

W 1 pétroczu 2025 r. stopieri wykorzystania miejsc noclegowych we wszystkich turystycznych
obiektach noclegowych wyniést 36,9%, co oznacza nieznaczny spadek o 0,1 p.p. w poréwnaniu
z rokiem poprzednim. W samych hotelach wskaznik ten wyniést jednak 42,0%. Najwyisze
ogdine wykorzystanie miejsc noclegowych odnotowano w tym okresie w wojewodztwie
mazowieckim — 43,8%. Z kolei patrzac z szerszej, catorocznej perspektywy hotelowej na
podstawie raportu Emmerson Evaluation, w 2024 roku $redni stopier wykorzystania pokoi
hotelowych w Polsce wyliczony zostat na poziomie 53,4%, notujgc wzrost o 0,3 p.p. wobec
2023 r.

Stopieri wykorzystania miejsc noclegowych w turystycznych obiektach noclegowych
1 pétroczu 2025 r. przedstawia grafika.
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Zrédfo: Turystyczna baza noclegowa i jej wykorzystanie w 1 potroczu 2025 r., GUS, poZdziernik 2025 r.

Lokalny rynek ustug turystycznych

W Polsce osrodki rekreacyjno-wypoczynkowe potoione sg w atrakcyjnych regionach,
cieszacych sie duzym zainteresowaniem turystow, co pozwala potgczy¢ ustuge wypoczynkows
z turystyczng. Najwiekszym zainteresowaniem cieszg sie osrodki usytuowane w niedalekim
sgsiedztwie aglomeracji miejskich, ktdre generujg wzmozony ruch turystyczny.

Regionami turystycznymi, gdzie wystepuje bardzo duza koncentracja ruchu turystycznego, sa
regiony o wybitnych walorach przyrodniczych, np. Karkonosze czy Stowiniski Park Narodowy
oraz miasta o walorach pozaprzyrodniczych, jak tez zrozbudowana baza rekreacyjno-
wypoczynkowa. Duzym zainteresowaniem cieszg sie osrodki gorskie, nie tylko w okresach
zimowych w ktérych moga uprawiaé sporty zimowe, lecz réwniez w okresach letnich na
terenie ktdrych znajduje sie bogata oferta rekreacyjno-wypoczynkowa.

Region Dolnego Slaska charakteryzuje atrakcyjne potozenie zapewniajgce dobrg ekspozycje
zaréwno na rynek krajowy, jak i na kraje sgsiednie. Blisko$¢ sgsiedztwa Niemiec sprawia, ze
rynek potencjalnych turystéw jest znacznie wiekszy.

Obszar Sudetow w aspekcie turystycznym, rozlokowany jest w dwdch regionach:
e Region Kotliny Ktodzkiej,
e Region Kotliny Jeleniogérskie;j.

Dziatalnos¢ w tych regionach w aspekcie swiadczenia ustug turystycznych skoncentrowana jest
wokét wyciggéw i kolei linowych, o$rodkéw wypoczynkowo-rehabilitacyjnych, czy tez licznych
atrakeji turystycznych.

Stolicg Regionu Kotliny Ktodzkiej jest miasto Kiodzko z jego atrakcjami turystycznymi oraz
z uzdrowiskami: Kudowa Zdrdj, Duszniki Zdréj, Polanica Zdréj, Ladek Zdréj, Stronie Slaskie,
a takze osrodkami gdrskimi: Czarna Gdra, Kamienica, Szczytna, Kartéw, Bolestawéw.

Duzy potencjat rozwojowy tkwi w turystyce uzdrowiskowej Dolnego Slaska, ktérego walory
stanowig istotng cze$¢ zasobow przyrodoleczniczych kraju. W wojewddztwie dolnoslgskim
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znajduje sig ponad 70% uzdrowisk z miejscowosciami z wodami leczniczymi. Wystepujg one w
obszarach gorskich Sudetéw z koncentracja w rejonie Ziemi Ktodzkiej.
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Zrédto: GUS

Z przedstawionej mapy widac, iz Region Kotliny Ktodzkiej nalezy do pierwszych 19 powiatéw
w Polsce, w ktérych udzielono najwiecej noclegéw.

Region ten charakteryzuje sie urozmaicong rzeiba terenu pozwalajgcg na rozwdj
réznerodnych form turystyki, w tym specjalistycznej jak: narciarstwo, wspinaczka skatkowa,
gorska, turystyka piesza, rowerowa oraz pobytowa. Posiada on najcenniejsze obszary objete
ochrong (Karkonoski Park Narodowy i Park Narodowy Gér Stotowych), jak tez znaczna iloscig
osobliwosci przyrodniczych, gtéwnie zwigzanych z obszarami gérskimi, oraz obiektami
zabytkowymi.

Drugim wainym regionem na mapie Dolnego Slgska jest Region Kotliny Jeleniogdrskiej.
Skancentrowany on jest szczegélnie w takich miejscowosciach jak: Karpacz, Szklarska Poreba
i Swieradéw Zdréj. Sg to dobrze rozwinigte osrodki pod wzgledem bazy wypoczynkowej,
wypadowej na szlaki turystyczne oraz uprawiania sportéw zimowych.

Rynek ustug hotelowych na Dolnym Slasku jest atrakeyjny, réwniez dla obcokrajowcéw. Ciggle
wzbogacana baza noclegowa $wiadczy o zapotrzebowaniu na coraz to nowsze obiekty. Coraz
wigcej turystéw ceni sobie standard obiektéw, dobrg jakoé¢ i dodatkowe ustugi.

Zarowno klienci indywiduaini jak i korporacyjni wybieraja te oérodki, w ktérych obok noclegéw
w pokojach o wysokim standardzie, réwnoczesnie moga skorzysta¢ z bogatej oferty
gastronomicznej, rehabilitacyjno-wypoczynkowej w tym ze strefg Wellness & SPA z basenami,
jak tez salami konferencyjnymi wielofunkcyjnymi. W ten sposéb zorganizowane oérodki
pozwalaja prowadzacym je, na przycigganie klientéw nie tylko w sezonie turystycznym, ale
przez caty rok.

W regionie kotliny kiodzkiej dziatajg 4 oérodki, z kt6rych 3 dziatajg w ramach Ski Region

Snieznik. Oérodki narciarskie usytuowane w regionie Masywu Snieznika, do ktérych nalezy

Osrodek Narciarski Czarna Géra (opisany wyzej) oraz:

e Stacja Narciarska Kamienica — znajduje sie tutaj 4 krzesetkowa kolej linowa, wraz
z 2 wyciggami narciarskimi i 4 trasami zjazdowymi. Na terenie o$rodka znajduje Karczma
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wraz z wiasnym mini browarem. Niestety osrodek ten nie posiada pozostatych waloréw
ktére byty przedmiotem badania. Z uwagi na bliskie sgsiedztwo z Czarng Géra, oérodki te
wzajemnie uzupetniajg sie w zakresie $wiadczonych przez siebie ustug. Oérodek dziata
w ramach Ski Region Snieznik.

Ladek Zdréj —~ jest niewielkim o$rodkiem narciarskim potozonym na pétnocnych stokach
gory Trojaka. Wyciag znajduje sie na wysokosci 600 m, a réinica pozioméw miedzy
poczgtkiem, a koficem stoku wynosi 120 m. Od czeéci zdrojowej Ladka Zdroju, oérodek
oddalony jest ok. 300m. Na terenie osrodka znajduje sig kolej linowa 4-krzesetkowa praz
4 wyciaggi narciarskie, oraz 6 tras zjazdowych. Gtéwnym obiektem konkurencyjnym
noclegowo-gastronomiczno-rekreacyjnym jest Oérodek Geovita w Ladku Zdroju, lezacy
w odlegtosci 1 km od stacji narciarskiej. Osrodek posiada 111 miejsc noclegowych
z restauracjg i chatg grillowg na 130 miejsc, kawiarnie z tarasem letnim, baza zabiegowa,
saung z mini basenem, salka gimnastyczna, z 3 salami konferencyjnymi o powierzchniach:
120, 95 i 35 m?, od 18 do 120 o0s6b, kort tenisowy, boisko do siatkéwki (koszykowki
i badmintona).

Zieleniec Ski Arena — o$rodek potozony na wysokosci 800-960 metréw na zboczach Gér
Orlickich, od poétnocy sasiadujac z Gérami Bystrzyckimi, jest miejscem do aktywnego
wypoczynku o kaidej porze roku. Specyficzny, zblizony do alpejskiego klimat jest
w Zielericu unikalny w skali catego kraju. Okres opadéw (1300 mm w ciggu roku z czego
40% przypada na okres od listopada do marca) sezon narciarski trwa w ZieleAcu nawet
przez 150 dni w roku i zaczyna sie z poczatkiem grudnia, a koficzy w pofowie kwietnia.
Zieleniec Ski Arena posiada 27 wyciggow i kolei, na ktére sktada sie 5 nowoczesnych kanap
oraz 22 kilometry tras narciarskich z ktérych wiekszosé tras jest oéwietlonych, Dla osdéb
uprawiajgcych freestyle na nartach lub snowboardzie Zieleniec oferuje snowpark oraz
petnowymiarowa rynne (halfpipe). Zaplecze noclegowo — gastronomiczne ulokowane jest
w obiekcie ,Vital & SPA Resort Szarotka” potozonego w bezposrednim sasiedztwie
wyciggow z 155 miejscami noclegowymi, strefg Wellness & SPA z basenem, restauracja,
barem i pizzerig tacznie na 100 miejsc.

Karpacz - jest popularng miejscowoscig turystyczna usytuowana w Karkonoszach potozona na
530-885m n.p.m. u podnéia najwyzszego szczytu Sudetéw - Snieiki. Karpacz to jeden
z najlepszych osrodkéw wezasowo-turystycznych w Karkonoszach. Oferuje doskonate warunki
trasami rowerowymi i licznymi szlakami turystycznymi, oraz z bogatg baza noclegowo-
gastronomiczno-rehabilitacyjng. Do narciarskich os$rodkéw konkurencyjnych z wyciggami
dziatajgcymi zaréwno w okresie zimowym jak i letnim naleza:

Stacja Narciarska Winterpol Biaty Jar — osrodek posiada 6 kanapowy wyciag narciarski
z 3 trasami zjazdowymi o tacznej dtugosci 2 500 m o réznym poziomie trudnosci.
Kompleks narciarski Kopa — potozony na terenie Karkonoskiego Parku Narodowego
sktadajgca sig z kolei linowej jedno krzesetkowej o dtugosci 2 229 m, z réinicy wzniesien
530 m, z zdolnoé¢ przewozowg 600 os./h, wywozgaca turystéw na gére Kope (1 350 m
n.p.m.) jak tez w kierunku na Sniezke, wraz z 7 wyciggami linowymi i oémioma trasami
zjazdowymi o facznej diugosci 6 912 m.

Karpacz dysponuje ponad 250 obiektami noclegowymi o réznym standardzie, z czego do
dyspozycji gosci sg liczne osrodki gastronomiczno-rekreacyjno-konferencyjne, w tym m.in.:
Hotel GOLtEBIEWSKI, Hotel SANDRA SPA, Hotel MERCURE KARPACZ RESORT, Hotel
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KONRADOWKA SPA & WELLNES, Malachit Medical SPA,.-Patac Margot SPA, Nowa — Ski SPA
Hotel, Dwa Potoki, Zamek Ksieza Géra.

Szklarska Porgba — podobnie jak Karpacz jest uznawana za najwazniejszy oérodek turystyczny
w Karkonoszach. Potozona dolinie rzeki Kamiennej na stokach Karkonoszy i Goér Izerskich na
wys. 440-1471 m.n.p.m., znana i ceniona od potowy XIX wieku. Posiada warunki
poréwnywalne do waloréw miejscowosci alpejskich potozonych na wysokosci powyzej 1200
m n.p.m. Doskonate miejsce dla tych, ktorzy preferuja aktywny wypoczynek i to w réznych
porach roku. Na terenie Szklarskiej Poreby znajduje sie Ski Arena Szrenica - ktéra ulokowana
jest na zboczu gory Szrenicy (1362 m n.p.m.) na ktérag prowadza trzy koleje linowe w tym jedna
podzielona na dwie sekcje o tacznej dtugosci 2 758 metréw, oraz expressowa 6 osobowa.
Narciarze maja do dyspozycji 4 trasy zjazdowe o tacznej dtugosci 10 km. W Szklarskiej Porebie
Jakuszycach, snieg utrzymuje sie gruba warstwga az do péinej wiosny z trasami biegowymi o
tacznej diugosci okoto 100 km. Region ten posiada wiele tras rowerowych i pieszych z licznymi
atrakcjami turystycznymi. Na terenie regionu znajdujg sie liczne konkurencyjne osrodki
pobytowo-rekreacyjno-rehabilitacyjne z zapleczem konferencyjnym do ktérych zaliczy¢
mozna: HOTEL EUROPA Gérnicza Strzecha, Hotel Krysztat Conference & Spa, Hotel Biathlon
Sport & Resort, Apartamenty Sun&Snow Resort, Villa Wernera Hotel & Spa, Hotel Bornit
Interferie Sport.

Swieradéw Zdréj - potozony jest na wysokoéci 450-710 m n.p.m. w Gérach Izerskich, w dolinie
rzeki Kwisy w tzw. Obnizeniu Swieradowskim. Odgrywa znaczaca role w turystyce Sudetow.
Do czasu wybudowania kolei gondolowej, byt osrodkiem typowo sanatoryjno-
wypoczynkowym a po jej oddaniu do uzytkowania w 2008 r., zaczat dynamicznie sie rozwija¢
w  kierunku $wiadczenia ustug rekreacyjno-sportowo-turystycznych. Kolej gondolowa
Swieradéw Zdrdj o dtugosci 2 172 m jest w stanie wywiesé w ciggu godziny na szczyt Izerskiego
Stogu (1107m n.p.m.) okoto 2 400 narciarzy w 71 oémicosobowych komfortowych
wagonikach. Migdzy trasg gérna a dolng znajduije sie trasa zjazdowa o dtugosci 2 500 m. Kolej
funkcjonuje w okresie zimowym przewozac narciarzy, jak tez w pozostatych miesigcach
przewozac turystéw pieszych i rowerowych. Na terenie Swieradowa funkcjonuje 6 mniej
istotnych wyciggdw orczykowych. W miescie funkcjonuje dobrze rozwinieta baza noclegowo-
hotelowa. Gtéwnymi konkurentami sg obiekty o podobnym standardzie, czyli hotele oferujace
ustugi gastronomiczno-rehabilitacyjno-konferencyjne ktérymi sa: Park Hotel KUR & SPA, Hotel
& Medi-SPA Biaty Kamien, Hotel Medical Spa Malinowy Dwoér.

Analiza rynku i cen gastronomicznych

Polski rynek hotelarski i gastronomiczny w latach 2024-2026 przeszedt proces gtebokiej
profesjonalizaciji i wszedt w faze dojrzatego, stabilnego wzrostu. Nominalne wzrosty poziomu
przychodéw w gastronomii s3 w duzej mierze wynikiem skumulowanej inflacji z lat
poprzednich, w tym gwattownie rosngcych kosztéw surowcéw, energii oraz kosztéw pracy.
Wzrost przychodéw w obiektach jest obecnie napedzany gtéwnie przez umiejetne zarzadzanie
$rednig ceng (ADR) oraz Srednim rachunkiem, a nie tylko przez sam wzrost obtozenia.

W obiektach hotelowych o profilu resortowym ustugi gastronomiczne stanowia bardzo
zZnaczgcyg pozycje, generujagc od 25% do 35% catkowitych obrotéw obiektu. Positki
sprzedawane sg najczesciej w pakietach noclegowych. Wskaznik korzystania z gastronomii
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hotelowej (tzw. Capture Rate) dla$niadan wynosi zazwyczaj 95% — 100% gosci nocujacych. Z
kolei na obiadokolacje w -hotelach resortowych decyduje sie érednio 55-75% gosci.

Przecigetny rachunek klienta w polskich restauracjach typu casual dining wynosi 45-60 PLN,
jednak w hotelach o wyzszym standardzie kwoty te ksztattuja sie na wyzszym poziomie. Cena
obiadokolacji w formie bufetu w obiektach 3-gwiazdkowych wynosi od 65,00 zt do 85,00 zt,
natomiast w obiektach 4-gwiazdkowych od 90,00 zt do 120,00 zt. W przypadku dan
zamawianych z karty (a'la carte), Sredni koszt petnego positku dla jednej osoby wynosi od
75,00 zt do 95,00 zt w standardzie 3* oraz od 110,00 zt do 160,00 zt w standardzie 4*.

Dodatkowym Zrédtem przychodéw w badanych obiektach sg bary, kawiarnie oraz ustugi
cateringu konferencyjnego (MICE). Przerwy kawowe wyceniane s3 przecietnie w granicach
35,00-55,00 zt za osobe w obiektach 3-gwiazdkowych, a w hotelach 4-gwiazdkowych od 55,00
zt do 85,00 zt za osobe. Sama sprzedaz napojéw (w tym w drink barach) odpowiada na polskim
rynku za okofo 18-20% przychoddw restauracji.

Dynamiczny wzrost cen ustug gastronomicznych jest bezposrednia odpowiedzia na rosnaca
presje kosztows po stronie operacyjnej. Od 1 stycznia 2026 roku minimalne wynagrodzenie za
prace wzrosto do 4 806 zt brutto miesiecznie (31,40 zt brutto za godzine). Wskutek tego koszty
personelu (Labor Cost) stanowia obecnie najwiekszy sktadnik wydatkéw w gastronomii,
pochtaniajgc od 32% do 38% przychoddéw catego departamentu F&B.

Réwnolegle, optymainy wskaZnik kosztu zuzycia surowca (Food Cost) dla dobrze zarzadzanych
obiektow utrzymuje sie na rynkowym poziomie od 22% do 33% przychodéw ze sprzedazy
zywnosci. Koszt napojow (Beverage Cost) wynosi od 18% do 22% dla napojow
bezalkoholowych i kawy, osiggajgc 25-35% w przypadku alkoholi.

Analiza cen strefy basenowej, saunarium i SPA

Koszt jednorazowego wstepu do sauny wynosi 50 zt. Koszt wstepu na basen — od 45 do 70 zt
za dzier z mozliwoscig zakupu pakietéw (nizsze ceny jednostkowe). Obecnie jednak obiekt nie
obstuguje gosci.

Cennik zabiegéw SPA w obiekcie Aparthotel przedstawia sie nastepujaco:
® masaze:
o czas trwania: 30-90 minut
o cena: 160-320 zt
e rytuaty:
o czas trwania: 75 minut
o cena: 350 zt
e rytualy dla dwojga:
o czas trwania: 100 minut
o cena: 360-690 zt
e rytuaty dla dzieci:
o czas trwania: 30 minut
o cena: 180 zt
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6. Sposob wyceny
6.1. Rodzaj okreslanej wartosci

W operacie szacunkowym okreslono warto$¢ rynkowa nieruchomoéci. Warto$é rynkows
nieruchomosci (art. 151 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami) stanowi szacunkowa
kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomos$¢ w transakji sprzedazy zawieranej na
warunkach rynkowych pomiedzy kupujagcym a sprzedajgcym, ktérzy maja stanowczy zamiar
zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajduja sie w sytuacji
przymusowej.

Wartos€ rynkowa przedstawia kwote pieniezng, ktérg mozna uzyskac¢ za nieruchomosé
sprzedawang na rynku w okolicznosciach spetniajgcych wymagania definicji wartosci
rynkowej. Jej rozumienie nie jest uzaleznione od faktycznego zawarcia transakcji w dniu, na
ktdry sporzadzona zostaje wycena.

Przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci uwzglednia sie w szczegdlnosci jej rodzaj,
potozenie, sposdb uzytkowania, przeznaczenie terenu, stopied wyposazenia w urzadzenia
infrastruktury technicznej, stan nieruchomosci oraz aktualnie ksztattujgce sie ceny w obrocie
nieruchomosciami.

Okreslona przez rzeczoznawce majatkowego wartoéé nieruchomosci nie zawiera podatkéw i
optat, w szczegélnosci podatku od towaréw i ustug.

W celu okreslenia wartosci rynkowej rzeczoznawca majatkowy powinien ustali¢ sposdb
najkorzystniejszego uzytkowania nieruchomosci. Uzytkowanie to moze stanowié kontynuacje
aktualnego sposobu uzytkowania lub moze polegaé na innym sposobie jej uzytkowania.

Uwzgledniajac przepisy prawa, cel wyceny, stan i przeznaczenie przedmiotu wyceny oraz stan
rynku, wartos¢ rynkowa nieruchomosci lokalowej okreslono dla aktualnego sposobu
uzytkowania.

Okredlanie wartosci nieruchomosci poprzedza sie analizg rynku nieruchomoéci,
w szczegblnosci w zakresie uzyskiwanych cen, stawek czynszéw oraz warunkéw zawarcia
transakcji, a takie ogledzinami nieruchomosci. Ogledzin nieruchomosci dokonuje sie
w mozliwym do wykonania zakresie. W szczegdlnie uzasadnionych przypadkach dopuszcza sie
odstgpienie od dokonania ogledzin nieruchomosci. Ograniczony zakres ogledzin lub
odstapienie od ich dokonania wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym.

6.2. Wybér podejscia, metody i techniki szacowania

Warto$¢ rynkowa moze by¢ okreslona przy zastosowaniu podejécia poréwnawczego,
podejécia dochodowego i podejscia mieszanego z wykorzystaniem danych rynkowych
odpowiednich do zastosowanej metody wyceny, w szczeg6lnosci dotyczacych cen, dochodéw,
stép zwrotu i kosztéw.
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Wyboru wtasciwego podejicia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajgc w szczegélnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie
nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stopiei wyposazenia w-urzadzenia
infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach,
dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

Wycene wartosci rynkowej nieruchomosci przeprowadzono w podejéciu dochodowym, przy
zastosowaniu metody zyskdw, techniki kapitalizacji prostej dochodu netto.

Podejscie dochodowe jest stosowane w przypadku okreélania wartodci nieruchomosci
generujacych dochdd bad: stwarzajgcych mozliwosé osiggania dochodu, przy zatozeniu, ie
dochdd jest podstawowym czynnikiem wplywajacym na warto$é tych nieruchomosci.

Przy stosowaniu podejscia dochodowego konieczna jest znajomoéé dochodu uzyskiwanego
lub mozliwego do uzyskania z czynszéw i z innych dochodéw z nieruchomosci stanowiacej
przedmiot wyceny oraz z nieruchomosci podobnych.

W podejéciu dochodowym stosuje sie metode inwestycyjng albo metode zyskéw. Metode
inwestycyjng i metode zyskdw stosuje sie przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej albo techniki
dyskontowania strumieni dochodow.

Metode inwestycyjng stosuje sie przy okreslaniu wartosci nieruchomosci przynoszacych lub
mogacych przynosi¢ dochody w postaci: wptywdw z czynszéw najmu lub dzierzawy, ktérych
wysokos¢ mozna ustali¢ na podstawie analizy ksztattowania sie stawek rynkowych tych
czynszow, oraz wptywy pozaczynszowe mozliwe do uzyskania z udostepnienia nieruchomoéci.

Metode zyskdw stosuje sie przy okre$laniu wartoéci nieruchomosci przynoszacych lub
mogacych przynosi¢ dochdd, ktorego wysokosci nie mozna ustalié w powyiszy sposéb.
Dochdéd ten odpowiada udziatowi wilasciciela nieruchomoéci w dochodach osigganych
z dziatalnosci prowadzonej na nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny i na
nieruchomosciach podobnych.

Typowymi nieruchomosciami, w przypadku ktérych stosuje sie metode inwestycyjng, sa:
hotele, stacje benzynowe, restauracje, obiekty sportowo-rekreacyjne, sale widowiskowe, kina
itp. Wptywy w tego rodzaju obiektach uzaleznione s3 od dochodéw z dziatalnoéci prowadzonej
na nieruchomosci — w szczegdlnosci przez uzytkownika — i stanowig odpowiednik wptywdw
czynszowych.

Przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej wartos¢ nieruchomosci okresla sie jako iloraz
stabilnego strumienia dochodu rocznego i stopy kapitalizacji lub jako iloczyn stabilnego
strumienia dochodu rocznego moiliwego do uzyskania z wycenianej nieruchomosci
i wspotczynnika kapitalizacji.

Przy obliczaniu strumieni dochodéw nie uwzglednia sig amortyzacji, kredytu i jego kosztéw,
podatku dochodowego oraz innych optat i podatkéw zwigzanych ze sprzedazg nieruchomoéci.
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7. Szacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci
7.1. Opis procedury szacowania

Podejscie dochodowe jest stosowane w przypadku okreélania wartosci nieruchomogci
generujacych dochéd bad? stwarzajacych mozliwoéé osiggania dochodu, przy zatozeniu, ze
dochdd jest podstawowym czynnikiem wptywajacym na wartoéé tych nieruchomosci.

W podejsciu dochodowym okreéla sie wartoéé praw wiaéciciela lub innego uzytkownika do
osiggania dochodu z nieruchomosci.

Przez dochody z nieruchomosci, stanowigce odpowiednik wptywéw czynszowych, rozumieé
nalezy czg$¢ dochoddw z dziatalnosci gospodarczej prowadzonej na danej nieruchomosci
przez typowego, przecigtnie efektywnie dziatajacego uzytkownika.

Zrédtem informacji o wysokosci dochodéw z nieruchomoéci s3 dane rynkowe i dane
Z szacowanej nieruchomosci.

Dochéd z nieruchomosci obliczany jest na podstawie przychodu uzytkownika z dziatalnosci
operacyjnej, pomniejszonego o koszty operacyjne uzytkownika i wydatki operacyjne

W metodzie zyskéw stosowanej do wyceny nieruchomosci, gdzie jest lub moze by¢ przyjete

zatozenie, ze dziatalno$¢ prowadzi uzytkownik, wyréznié mozna nastepujace etapy okreélania

dochoddw:

1) wyznaczanie wplywéw uzytkownika (WU) z dziatalnogci operacyjnej prowadzonej na
nieruchomosci,

2) obliczanie dochodu brutto uzytkownika (DBU) z roznicy wplywéw uzytkownika (WU)
i kosztéw operacyjnych uzytkownika (KOU),

3) obliczanie dochodu operacyjnego netto uzytkownika (DONU) z réznicy dochodu brutto
uzytkownika (DBU) i wydatkéw operacyjnych (WO),

4) obliczanie dochodu operacyjnego netto wtaéciciela nieruchomoéci (DON)

5) zudziatu wiasciciela nieruchomosci w dochodzie operacyjnym netto uzytkownika (DONU);
wysoko$¢ tego dochodu wyznacza sie na podstawie danych rynkowych lub w inny
uzasadniony sposéb.

Do kapitalizacji dochodu zaleca sie wykorzystanie dochodu operacyjnego netto (DON).

Wptywy uiytkownika pochodza z dziatalnodci operacyjnej, bez uwzgledniania jego
przychoddw z dziatalnosci inwestycyjnej oraz finansowe;.

Do kosztéw operacyjnych uzytkownika zalicza sie wszelkie wydatki zwigzane z prowadzeniem
dziatalnosci i warunkujgce uzyskanie spodziewanych wptywdéw. Obejmuja one
w szczegdlnosci: koszty zakupu towaréw, materiatéw i ustug, pface personelu wraz
z narzutami, koszty zwigzane z odtwarzaniem majatku trwatego i wyposazenia, koszty reklamy

itp.

Do kosztéw operacyjnych uzytkownika nie zalicza sie amortyzacji, kosztéw finansowych
(w tym obstugi kredytéw) oraz ptaconego przez uzytkownika podatku dochodowego.
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Do wyceny przyjmuje sie dochody z dziatalnoici gospodarczej, ujmowane w okresach
rocznych, przy zatozeniu'ich uzyskiwania na koniec okresu rocznego.

Dochéd z nieruchomosci obliczany jest przy uwzglednieniu wydatkéw operacyjnych, na
zasadach okreslonych w metodzie inwestycyjnej. Przy obliczaniu wynagrodzenia uzytkownika
prowadzgcego dziatalnos¢ na nieruchomosci nalezy wzig¢ pod uwage typowe dla danego
rynku zasady jego ustalania. Trzeba przy tym uwzgledni¢ to, ze dla rdéinych rodzajéw
dziatalnosci sposoby ustalania wynagrodzenia uzytkownika mogg by¢ rézne.

Przy obliczaniu dochodu z nieruchomosci uwzglednia sie wyniki z dziatalnosci prowadzonej na
wycenianej nieruchomosci oraz dane rynkowe o dochodach z podobnych dziatalnosci
prowadzonych na danym rynku.

Nieruchomosci wyceniane metoda zyskéw maja czesto ztozona postaé fizyczng i ekonomiczna,
co powoduje, Ze wystepujg w obrocie jako dziatajace gospodarczo obiekty, obejmujace
zréznicowane aktywa niezbedne do prowadzenia dziatalnosci. Oprécz nieruchomosci obiekty
takie obejmujg takie ruchomosci (meble, wyposazenie i urzadzenia) oraz wartosci
niematerialne i prawne, a takie tzw. zbywalny goodwill, ktory stanowi sktadnik wartosci
niematerialnych i prawnych, zwigzany z posiadaniem marki, reputacji, zaufania klientéw itp.,
i ktory jest przenoszony na nabywce w przypadku obrotu takim obiektem.

Wartos¢ okreslona metodg zyskéw moze obejmowaé — oprécz nieruchomosci — takze inne
sktadniki majatku. W przypadku, gdy cel wyceny wymaga ustalenia odrebnej wartosci
nieruchomosci, moina obliczy¢ ja z réinicy wartosci okreélonej metoda zyskéw i wartosci
rynkowej innych sktadnikéw majatku.

Przy okredlaniu wartosci rynkowej nieruchomosci metoda zyskéw nie uwzglednia sie tzw.
osobistego goodwillu, ktéry wptywa na dochody uzytkownika, ale jest zwigzany nie
z nieruchomoécia, lecz z osobg prowadzaca dziatalnos¢ na nieruchomoéci. Przez osobisty
goodwill nalezy rozumie¢ szczegdine cechy okreslonego uzytkownika, ktére powoduja
uzyskiwanie dochodu odmiennego od poziomu rynkowego.

Okreslany w wycenie poziom dochodu z nieruchomosci ma odzwierciedlaé stan rynku w dniu
wyceny.

Zatozenia do wyceny:

e Zakres wyceny obejmuje wycene wartosci rynkowych ww. nieruchomosci lokalowych
stanowigcych zorganizowang cato$¢ gospodarcza. W zwigzku z powyiszym wartos$é
zostata oszacowana dla catego obiektu (3 lokale), dodatkowo funkcjonujgcego w wiekszej
catosci (Aparthotel) i nie mogacego dziata¢ z pominieciem tego otoczenia, a nastepnie
podzielona na poszczegdine nieruchomosci lokalowe wskaZnikiem powierzchniowym
oraz wskaznikiem przychodowym.

e Wartos¢ nieruchomosci zostata okreslona przy zatozeniu niezaburzonego funkcjonowania
catego obiektu (Aparthotelu wraz z zapleczem restauracyjno-kuchennym, basenowym
oraz lobby) z uwzglednieniem konfliktu operacyjnego (por. pkt 7.2), ktérego rozwigzanie
wymaga czasu oraz naktadéw. Oszacowane wartosci nieruchomosci moga by¢ traktowane
jako rynkowe jedynie przy zatozeniu funkcjonowania catego obiektu w aktualnej postaci
na zasadzie komplementarnosci prowadzonych ustug.

Biuro Wycen Majatkowych
wycena@estatus.pl  www.estatus.pl



Strona |51

7.2. Ustalenie wspoétczynnika kapitalizacji

Wspétczynnik kapitalizacji odzwierciedla okres, w ktérym powinien nastapi¢ zwrot $rodkéw,
poniesionych na nabycie nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wyceniane;j,
z dochoddw mozliwych do uzyskania z tych nieruchomosci podobnych. Wspétczynnik
kapitalizacji stanowi odwrotno$¢ stopy kapitalizacji.

Stope kapitalizacji ustala sie na podstawie badania rynku nieruchomosci podobnych do
nieruchomo$ci wycenianej jako wzajemne relacje miedzy dochodami mozliwymi do uzyskania
z nieruchomosci podobnych a cenami transakeyjnymi uzyskanymi za te nieruchomosci, przy
uwzglednieniu stopnia ryzyka inwestowania w wyceniang nieruchomos¢.

Stope kapitalizacji netto (R) ustala sie na podstawie analizy cen sprzedazy i dochoddw
operacyjnych netto dotyczacych podobnych obiektédw zgodnie ze wzorem:

)
Ci
gdzie:
Ri— i-ta stopa kapitalizacji netto,
Di— roczny dochéd operacyjny netto uzyskiwany z i-tej nieruchomosci, wyrazony w zt/m2,
G- cena transakeyjna 1 m? nieruchomosci podobnej.

W przypadku niewystarczajgcych danych z rynku nieruchomosci zgodnie z Rozporzadzeniem
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
stope kapitalizacji okresla si¢ na podstawie stopy dyskontowej z uwzglednieniem
przewidywanych zmian w poziomie dochodéw z nieruchomoéci podobnych.

W przypadku niewystarczajacych danych z rynku nieruchomosci stope dyskontowg okre$la sie
ha podstawie rentownosci bezpiecznych, diugoterminowych lokat na rynku kapitatowym, z
uwzglednieniem stopnia ryzyka przy inwestowaniu w nieruchomoéci podobne do
nieruchomosci wyceniane;j.

Ze wzgledu na brak mozliwosci uzyskania odpowiednich danych na temat dochodu rocznego
z nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej, bedacych przedmiotem obrotu
rynkowego, stopa kapitalizacji zostanie okreélona na podstawie stopy dyskontowej
odpowiadajacej rentownosci bezpiecznych, dtugoterminowych lokat na rynku kapitatowym
z uwzglednieniem stopnia ryzyka przy inwestowaniu w nieruchomosci podobne do
nieruchomosci wyceniane] oraz przewidywanych zmian w poziomie dochodéw
z nieruchomosci podobnych.

Graniczna optacalno$é inwestowania w nieruchomosci wystapi wéwczas, jeéli stopa zwrotu
bedzie réwna realnej stopie procentowej. Okreslona zostaje w ten sposéb stopa bazowa ry
réowna stopie procentowej dla dtugoterminowych lokat bankowych lub stopie zwrotu
z obligacji.

Oprécz sktadnika bazowego naleizy uwzglednié rézne rodzaje ryzyka, wyrazajace stopier
niepewnosci inwestycji w nieruchomosci oraz odnoszace sie do poszczegdinych segmentéw
rynku nieruchomosci, a takze jej indywidualnych cech. Uwzglednia sie perspektywy rozwoju
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gospodarczego zwigzanego z segmentem rynku nieruchomosci oraz prawdopodobieristwo
powstania bariery popytu lub podazy.

Stopa dyskontowa zostanie okreslona przy zastosowaniu modelu addytywnego.

T‘=Tb+7‘5+rkn

gdzie:

r— stopa dyskontowa,

ro— stopa bazowa, stopa wolna od ryzyka, oparta na poziomie aktualnego oprocentowania
diugoterminowych papieréw wartosciowych,

rs— ryzyko systematycznego (pfynnosci 0,5-1%, zarzgdzania do 1%, atrakcyjnosci inwestowania
w nieruchomos¢ 1-2%), fgcznie nie wiecej niz 4%,

Tkn = ryzyko specyficzne — inwestowania na rynku w konkretng nieruchomos¢ (dla nieruchomosci dobrych

1-2%, dla Srednich 3-5%, dlo stabych — 6-8% i wiecej).

Dla potrzeb niniejszej wyceny za podstawe ustalenia stopy bazowej przyjeto informacje
z rynku finansowego. Aktualna rentowno$¢ 10-letnich obligacji Polski (10-Year Poland Bond
Yield) wynosi ok. 5,632%.
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Zrédto: tradingeconomics.com | Central Statistical Office of Poland (GUS)
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Wedtug ostatniego odczytu inflacji, poziom CPI (r/r).w marcu 2026 r. wynidst 3,0% (Zrédto:
tradingeconomics.com | Central Statistical Office of Poland-(GUS).

Realng stope procentowg (aktualng) obliczono zgodnie ze wzorem Fischera:

- in—i;

Ir = 1+i;
gdzie:
ir— realna stopa procentowa {aktualna),
in— nominalna stopa procentowa,
ii— stopa inflacji.

Realna stopa procentowa (aktualna) wynosi: ir = 2,56%

Z wykresow zamieszczonych powyiej wynika, ze analiza poziomu stopy procentowej nie ma
sensu w krétkim okresie. Przykfadem jest sytuacja z poczatku 2023 r., gdzie realna stopa
procentowa byta ujemna i wynosita np. -6,9%, a wiec byta o blisko 10 p.p. nizsza niz obecnie.
W lutym 2026 r. poziom realnej stopy procentowej wynosit +2,80%, a obecnhie +2,56%.
Postugiwanie si¢ takimi ,punktowymi” wynikami prowadzi¢ musi do btednych wynikéw.
Analiza tego typu powinna odzwierciedla¢ poziom realnej stopy w diugim okresie.

Na podstawie oprocentowania dziesiecioletnich obligacji Skarbu Parnstwa (informacja z listu
emisyjnego EDO0934) ustalono, ze w pierwszym okresie odsetkowym oprocentowanie wynosi
5,35%, kolejnych rocznych okresach odsetkowych oprocentowanie ustalane jest wedtug
formuty: stata marza 2,0% + inflacja.

Centralna sciezka projekcji inflacji i PKB wykonana przez Narodowy Bank Polski na lata 2025-
2028 ksztattuje sie zgodnie z ponizszg tabela.
Tabela 5

2025 2026 2027 _ 2028
ja a2 03|04 Q 0 |03 |04  Q Q03|04 QL 02| 03|04
WskaZnik CPI (%, ¢/r) | 49 | 41 | 30 | 25 | 2,2 | 24 (22 |23 |25 |24 (24|23 (2323|2323

PKB (%, r/r) 32 |33 |38 |40 |36 |40 (39|41 |38 (37|27 |21 28/ 30]31]30

WIBOR 3M (%) 586 | 535 | 4,88 | 4,31 | 4,09 (4,12 | 4,12 | 4,12 | 4,12 [4,12 |42 4,12 | 4,12 |4,12 |4,12 | 4,12

Zrédto: Raport o inflacji, marzec 2026 r., Rada Polityki Pienieznej, NBP

Powyzsze prognozy mogg z duzym prawdopodobiefistwem nie zrealizowaé sie z uwagi na
wystgpienie czynnika, ktérego nie uwzgledniono w prognozie (wojna Izraela i USA przeciw
Iranowi).

Realna stopa procentowa obliczona w oparciu o oprocentowanie 10-letnich obligacji Skarbu
Panstwa oraz prognozy inflacji opublikowane przez NBP, wynosi ok.: irs1) = 2,06%.
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e Tabela 6
Okres in i ir

1 5,35% 2,40% 2,88%
2 4,40% 2,40% 1,95%
3 4,40% 2,30% 2,05%
4 4,30% 2,30% 1,96%
5 4,30% 2,30% 1,96%
6 4,30% 2,30% 1,96%
7 4,30% 2,30% 1,96%
8 4,30% 2,30% 1,96%
9 4,30% 2,30% 1,96%
10 4,30% 2,30% 1,96%

Srednia| 2,06%

Zrédfo: opracowanie wiasne

Majac na wzgledzie metode wyceny, opartg o dochody generowane w nieskoficzenie diugim
okresie oraz powyzsze analizy, stope bazowa przyjeto na poziomie:

re=2%

Warto$¢ sumy ryzyk dla nieruchomosci podobnych do wycenianej przyjeto na podstawie
oceny perspektyw rozwoju gospodarczego oraz prawdopodobierstwa powstania bariery
popytu lub podazy na rynku nieruchomosci komercyjnych.

Wedtug opinii autora niniejszego operatu, majgc na uwadze stan techniczny i rodzaj obiektu,

lokalizacje nieruchomosci, ekspozycje oraz sytuacje rynkowa (ocene perspektyw rozwoju

gospodarczego, wptywu pandemii na rynek hotelarski i sytuacje gospodarcza Polski oraz

prawdopodobiefistwa powstania bariery popytu lub podaizy na rynku nieruchomosci

komercyjnych), premia za ryzyko:

e systematyczne (rs) — 3,0% (w tym plynnos¢ — 1,0%, zarzadzanie — 0,5%, atrakcyjnoscé
inwestowania w nieruchomos¢ — 1,5%);

¢ specyficzne (rwn) — z uwagi na rodzaj nieruchomosci, lokalizacje, otoczenie, relacje popytu
i podazy — 3,0%.

Wartos$¢ stopy dyskontowej zostaje okreslona na poziomie:
r=20%+3,0p.p.+3,0p.p.=8,0%
przyjeto r = 8,0%

W technice kapitalizacji prostej przyjmuje sie, ze dochéd jest z zatozenia staty (stabilny). Z tego
powodu wszelkie mozliwe, przyszte zmiany poziomu dochodu, wynikajgce ze zmian na rynku
nieruchomosci, muszg zosta¢ skompensowane i uwzglednione bezposérednio w samej stopie
kapitalizacji. Z tego powodu, mimo przyjecia w modelu wyceny dochodu moiliwego do
osiggnigcia przez przecigtnego inwestora, konieczne jest podwyiszenie stopy kapitalizacji
w analizowanych obiektach z nastepujgcych przyczyn:
* ryzyko operacyjne i btedy przesztego zarzadzania (Execution Risk): obiekt znajduje sie
w fazie przejsciowego kryzysu operacyjnego, wynikajacego z braku synergii miedzy czeécig
noclegowg a zapleczem gastronomiczno-rekreacyjnym; choé w modelu wyceny zatozono
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docelowe przywrdcenie sprawnosci operacyjnej, rynek (potencjalny nabywca) obcigza
taka nieruchomosd¢ wyisza stopa zwrotu z uwagi na ryzyko Zwigzane z czasem
i skutecznoscig procesu ,naprawczego”; istnieje niepewnoéé co do tempa odzyskiwania
wspotezynnika korzystania z ustug (Capture Rate) przez gosci hotelowych po okresie
trwajacego konfliktu,

ryzyko zwiazane z reputacjg i utratg pozycji rynkowej: brak kompromisu rynkowego
obecnego wiasciciela z operatorami sasiednimi doprowadzit do erozji wizerunku obiektu
jako kompleksowego centrum wypoczynkowo-konferencyjnego; odbudowa zaufania
organizatorow konferencji (segment MICE), a w szczegdinosci gosci indywidualnych
wymaga naktadéw czasu i marketingu, co zwigksza profil ryzyka inwestycji w poréwnaniu
do obiektéw o ustabilizowanej, niezaktéconej pozycji rynkowej,

nizsza  ptynnos¢ aktywa: nieruchomosci obcigzone konfliktami operacyjnymi
charakteryzujg sie dtuisza ekspozycja rynkows; potencjalny inwestor, kalkulujac cene
zakupu, oczekuje wyiszej stopy kapitalizacji jako rekompensaty za koniecznoéc
zaangazowania dodatkowych zasobéw zarzadczych w celu ustabilizowania sytuacji
prawnej i biznesowej obiektu.

W obliczu ww. przestanek, w dtugim okresie moina przyjaé, ze stopa kapitalizacji bedzie
wyzsza od stopy dyskontowej o 200 punktéw bazowych (2,0 p.p.).

Wartos¢ stopy kapitalizacji dochodu netto zostaje okreslona na poziomie:

R=r+0,5p.p. = 8,0% + 2,0 p.p. = 10,0%

Wspdtezynnik kapitalizacji odzwierciedla okres, w ktérym powinien nastapié zwrot érodkéw,
poniesionych na nabycie nieruchomoéci podobnych do nieruchomosci wycenianej,
zdochodéw moiliwych do uzyskania z tych nieruchomosci podobnych. Wspdtczynnik
kapitalizacji okresla sig jako odwrotno$é stopy kapitalizacji.

Wspétezynnika kapitalizacii, stanowigcy odwrotnos¢ stopy kapitalizacji, wynosi zatem:

Wi=10,0

7.3. Obliczenie wartosci rynkowej

Zatozenia do wyceny

Zakres wyceny obejmuje wycene wartosci rynkowych ww. nieruchomoséci lokalowych
stanowigcych zorganizowang cato$é gospodarcza. W zwigzku z powyiszym wartoéé zostata
oszacowana dla cafego obiektu, dodatkowo funkcjonujgcego w wiekszej catosci
(Aparthotel) i nie mogacego dziataé z pominieciem tego otoczenia, a nastepnie podzielona
na poszczegélne nieruchomosci lokalowe kompilacja wskaznikéw powierzchniowego
i przychodowego.

Wartos¢ nieruchomosci zostata okreslona przy zatozeniu niezaburzonego funkcjonowania
catego obiektu (Aparthotelu wraz z zapleczem restauracyjno-kuchennym, basenowym
oraz lobby). Oszacowane wartosci nieruchomosci moga by¢ traktowane jako rynkowe
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jedynie przy zatozeniu funkcjonowania catego obiektu w.aktualnej postaci na zasadzie
komplementarnosci prowadzonych ustug.

Wartos¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomoéci lokalowej okreslono w oparciu
0 przychody i koszty z dziatalnosci prowadzonej w obiekcie Aparthotel (lokale 01, 02 i 03,
stanowigce catos¢ gospodarcza) z uwzglednieniem udziatu wiaéciciela nieruchomodci
w dochodzie netto.

Przychody i koszty z dziatalnosci ustalono w oparciu o dane ksiegowe uzyskane od
Zamawiajgcego za lata 2023, 2024, 2025 i 3 miesigce 2026 r., informacje o obtozeniu oraz
dane rynkowe.

Wszystkie ceny przyjeto jako ceny netto.

Przychody i koszty z dziatalnosci zostaly pogrupowane w obszary stanowigce #rddta
odrebne, ale jednoczesnie komplementarne wobec siebie, tj.:

o gastronomia;

o imprezy okolicznosciowe, konferencje, szkolenia,

o rehabilitacja i rekreacja.

Punktem wyjscia ustalenia przychodow i kosztéw z ww. dziatalnosci jest liczba sprzedanych
miejsc noclegowych w obiekcie Aparthotel. Stanowi ona podstawowa baze klientéw
korzystajacych z ustug oferowanych w ramach dziatalnosci prowadzonej w szacowanym
lokalu.

Zatozenia dla prognoz dotyczacych potencjalnych klientéw lokali 1, 2i 3

W okresie przed COVID-19 Srednioroczne wykorzystanie pokoi byto na stabilnym poziomie
(w roku 2018 — 49%, a w roku 2019 — 44%). W latach 2020 i 2021, z uwagi na pandemie,
nastapit wyrainy spadek w tym zakresie (35% w 2020 r. i 28% w roku 2021). W lutym 2022
r. zniesiono ograniczenia zwigzane z COVID-19, a rozpoczeta wojna na Ukrainie wptynetfa
na skokowe zwigkszenia obtozenia (migracja mieszkaricow Ukrainy do Polski). W catym
roku 2022 $rednie obtozenie wyniosto ok. 47%. Na podstawie danych udostepnionych
przez Zamawiajacego ustalono, ze w 2023 roku srednie obtozenie wyniosto 53,94%. Za
okres | kwartatu 2024 r. - 64,96%. W zwigzku z przekazaniem czeéci hotelowej
w zarzgdzanie operatorom zewnetrznym Zamawiajacy hie posiada pdzniejszych danych.

Majac powyisze na uwadze potencjalne obtozenie ustalono na podstawie dostepnych
danych rynkowych. W 1 pdtroczu 2025 r. stopieri wykorzystania miejsc noclegowych we
wszystkich turystycznych obiektach noclegowych wynidst 36,9% (éredni wskaznik dla
wojewédztwa dolnoslgskiego wynidst jednak od 36,1% do 40,0%). W samych hotelach
wskaznik ten wynidst jednak 42,0%. Z kolei patrzac z szerszej, catorocznej perspektywy
hotelowej na podstawie raportu Emmerson Evaluation, w 2024 roku $redni stopien
wykorzystania pokoi hotelowych w Polsce wyliczony zostat na poziomie 53,4%, notujac
wzrost 0 0,3 p.p. wobec 2023 r.

Przyjeto srednioroczne obtozenie na poziomie 45%. Obiekt Aparthotel oferuje 142 pokoje.
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Zgodnie z danymi rynkowymi typowy wskaznik Double Occupancy (DO) dla hoteli w gérach
w sezonie 2,1-2,4, a poza sezonem — miedzy 1,7-1,9. Przyjeto $rednioroczny wspdtczynnik
wykorzystania miejsc noclegowych (DO) wynoszacy 2,0.

Z uwagi na duzy potencjat klientéw z obiektéw potozonych w sgsiedztwie Aparthotelu
przyjeto zwiekszenie liczby klientdw restauracji, baru i strefy Wellness&SPA o dodatkowe
10%.

Zatozenia dla prognoz przychoddw: dziatalnoé¢ gastronomiczna

WskaZnik Capture Rate, tj. procent gosci nocujacych, ktérzy korzystaja z gastronomii:
e dla $niadart wynosi on zazwyczaj 95%-100% (oferta BB),
» dla obiadokolacji w hotelach resortowych osigga poziom 55%-75%.

Wskaznik korzystania ze $niadania przyjeto na poziomie 95% (sprzedaz pakietowa dla
klientéw Aparthotelu). Sredni rachunek za $niadanie — 46,30 zt netto. Wskaznik korzystania
z obiadokolacji przyjeto na poziomie 60%, a $redni rachunek uwzgledniajacy artykuty
Zywnosciowe i napoje — 76,78 zi netto.

Prognoze przychoddw z restauracji Aparthotelu prezentuje tabela nr 7.

Tabela 7
APARTHOTEL - Restauracja
Ustuga/sprzedaz |  Lic20a Wskaznik Klienci Liczba osab Cena Przychody ze
sprzedanych ; ! ’ |. 1
e wykorzystania | zewnetrzni | korzystajgcych | jednostkowa | sprzedazy
_ $niadania 23324 95% 10% 43747 46,30 2 256 986
Obiadokolacje 23324 60% 10% 30788 76,78 2 363 903
tacznie w skali roku 4 620 889

Zrédto: Opracowanie wiasne

Przyjeto, ze z baru (kawiarni) skorzysta 30% gosci Aparthotelu oraz ok. 10% z tej liczby
gosci zewnetrznych dziennie. Sredni rachunek na wyniesie 48,78 zt netto.

Prognoze przychodéw z baru prezentuje tabela nr 9.

Tabela 8
APARTHOTEL - Bar
Ustuga/sprzedaz | -ic2b3 Wskaznik Klienci Liczba osob Cena Przychody ze
sprzedanych ; ! L . 4
pokoi wykorzystania | zewngtrzni | korzystajgcych | jednostkowa | sprzedazy
Bar 23324 30% 10% 15 394 48,78 750919
tacznie w skali roku 750919

Zrédfo: Opracowanie wiasne

Zatozenia dla prognoz przychoddéw: imprezy okoliczno$ciowe, konferencije, szkolenia.
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Z informacji ksiegowych obiektu wynika, ze w roku 2019 przychéd z konferencji wynidst
ok. 23 500 zt. Po okresie COVID-19, w 2022 r. przychdd z tego tytutu wynidst ponad 34 000
zt, w 2023 r. — niemal 95 000 zt, a w 2024 r — ok. 48 000 zt (do lipca 2024 r.)

Dla sali konferencyjnej przyjeto wskaznik utylizacji wynoszacy 20% i stawke dzienng
833,33 zt netto. Stad przecietny przychdd roczny z tytutu prowadzenia sali konferencyjnej
wynosi ok. 60 833 zt.

Dodatkowym Zrédtem przychodu s3 przychody z przerw kawowych i cateringu
konferencyjnego. Dla ich ustalenia przyjeto $rednig wielko$é grupy wynoszaca 50 oséb
oraz srednig stawke za przerwe kawowsa i cateringowa za osobe netto — 40,65 zt. taczny
przychod z tego tytutu rocznie wynosi 148 373 zt.

Zatozenia dla prognoz przychodéw: strefa mokra (rehabilitacja i rekreacja)

Strefa Wellness&SPA z basenami (dla dorostych i dzieci), z jacuzzi, 3 saunami wraz
pomieszczeniami prysznicow i wanny schtadzajacej, strefg wypoczynku i 3 gabinetami
zabiegéw kosmetycznych, stanowi uzupetnienie oferty hotelowe] obiektu.

Wydajnos¢ strefy SPA mierzona jest poprzez wskaznik penetracji, ktéry okreéla, jaki
procent gosci hotelowych korzysta z zabiegdw. Dla obiektéw w Kotliny Ktodzkiej
o charakterze uzdrowiskowym, wskainiki te sg tradycyjnie wyisze niz w hotelach
miejskich. W hotelach 4* w Polanicy-Zdroju i Kudowie-Zdroju éredni wskaznik penetracji
wynosi 28%-38%. Oznacza to, ze co trzeci go$¢ hotelowy dokupuje przynajmniej jeden
zabieg kosmetyczny lub masaz.

S-PAR (Przychéd SPA na dostepny pokdj): Przyjmujac $rednie ceny zabiegéw oraz wskazniki
wykorzystania, benchmark S-PAR oscyluje w granicach 65-100 zt. Jest to kwota
generowana srednio przez kazdy dostepny pokdj w hotelu z tytutu ustug SPA.

Obiekty celujg w poziom 70% obtozenia godzin terapeutycznych w okresach szczytowych
(weekend), podczas gdy w dni robocze wskaznik ten spada do ok. 40%

Przychody ze strefy mokrej okreslono w oparciu o S-PAR (przychéd na dostepny pokdj
hotelowy) wynoszacy 32,41 zt netto (uwzgledniajacy specyfike obiektu). Przy 51 830
dostepnych pokojodobach rocznie przychéd pochodzgey z gtéwnych dwdch Zrddet,
tj. z gabinetéw zabiegowych oraz strefy mokrej i saunariéw, przyjeto na poziomie
1679 810 zt.

Zatozenia dla prognoz kosztéw operacyjnych uzytkownika

Do kosztéw operacyjnych uzytkownika nie zalicza sie amortyzacji, kosztéw finansowych
(w tym obstugi kredytdw) oraz ptaconego przez uzytkownika podatku dochodowego.

Koszty operacyjne uzytkownika — zgodnie z danymi ksiegowymi przedstawionymi przez
Zamawiajgcego — bez amortyzacji i kosztéw finansowych (w tym obstugi kredytéw)
ksztattujg sie na poziomie ok. 76% (w 2023 r.), 86% (w 2024 r.) w stosunku do przychodéw.
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Postuzono sig danymi z lat 2023 i 2024 z uwagi na fakt, ze byly to ostatnie lata opisujgce
dziatalnoé¢ prawidtowo funkcjonujgcego obiektu (przed faza aktualnego kryzysu
operacyjnego). Szczegétowe zestawienie dotyczace lokali nr 01, 02 oraz lokalu nr 03
prezentuje tabela.

Tabela 9
Lokalizacja 2023 2024

KOU: Restauracja 4675524 3055630
KOU: Lobby, konferencja, bar 229 964 126 385
KOU: Basen i SPA 1356 986 1281554
Amortyzacja 282947 255775
KOU taczne 5979 527 4211794
WU taczne 7909 570 4 885 506
Kou/wu 76% 86%

Zrédto: Dane Zamawiajgcego

Typowy (Sredni) wskaZnik kosztéw operacyjnych uzytkownika do wptywéw uzytkownika
(KOU / WU) wynosi ok. 81%.

Oszacowane w powyiszy sposdb koszty odpowiadaja projektowanym kosztom
operacyjnym uzytkownika dla poszczegélnych lokali:
o Lokal 1: restauracja — zatozenia:
* koszt surowca (Beverage & Food Cost): 25% (1 154 652 zt)
* koszty personelu (14 etatéw z narzutami): 6 200 zt/m-c (1 041 600 zt)
= inne koszty: 5% wptywoéw uzytkownika (230 930 zi)
* koszty mediow: 30% puli 3 lokali (623 512 zt)
o Lokal 2: bar, lobby, konferencja — zatozenia:
* koszt surowca (Beverage & Food Cost): 25% (224 043 zt)
* koszty personelu (4 etaty z narzutami): 6 000 zt/m-c (288 000 z#)
® inne koszty: 5% wptywdw uzytkownika (47 850 zt)
= koszty mediow: 15% puli 3 lokali (311 756 zt)
o Lokal 3: basen, SPA, fizjoterapia — zatozenia:
* wsad produktowy: 5% (83 991 z1)
* koszty personelu (6 etatéw z narzutami): 6 770 zt/m-c (487 440 zt)
* chemia basenowa i serwis urzadzen: 4% (67 192 zt)
= pranie i tekstylia: 7 zt x 35 obiektéw dziennie (89 425 zt)
" inne koszty: 5% wplywow uzytkownika (83 991 zt)
= koszty medidw: 55% puli 3 lokali (1 143 106 zt)

taczne koszty operacyjne uiytkownika 5 877 488 zt (ok. 81% wptywdw uzytkownika).

Zatozenia dla prognoz wydatkéw operacyjnych uzytkownika

Wydatki operacyjne (dla lokali 01, 02 i 03), obejmujgce m.in. zobowigzania publiczno-
prawne, ubezpieczenie, konserwacje i naprawy biezgce, ochrone nieruchomodci, przyjeto
na poziomie rynkowym.
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Podatek od nieruchomosci przyjeto wg stawki na 2026 r. zgodnie.z Uchwatg nr XXv/193/2025
Rady Miejskiej Bystrzycy Ktodzkiej z dnia 30 pazdziernika 2025 r.

Tabelo 10
Wydatki operacyjne je:rzz:f:l;:fve Liczba jednostek | wo
Ochrona monitoring 1600 12 19200
Konserwacja i remonty 3,0% 7283816 218514
Ubezpieczenie 3600 12 43200
Podatki i optaty 1 71869 71869
tacznie 352783

Zrédto: Opracowanie wiasne

e Udziat wtadciciela w dochodzie netto na podstawie dostepnych danych rynkowych
ustalono na poziomie 80%.

e Stopa kapitalizacji dochodu netto wynosi: 10,0% (por. pkt 7.2).

Procedure obliczenia wartosci rynkowej przedmiotu wyceny przedstawia tabela nr 11.

Tabela 11
Wpiywy uzytkownika (WU) 7 260 824 zt
w tym:
Lokal 01 4 620 889 zt
Lokal 02 960 125 z§
Lokal 03 1679810z
Koszty operacyjne uzytkownika (KOU) 5877 488 =
w tym:
Lokal 01 3050694 zt
Lokal 02 871649 z¢
Lokal 03 1955145 zt
Dochéd brutto uzytkownika (DBU) 1383337zt
Wydatki operacyjne (WU) 352 094 zt
Dochéd operacyjny netto uzytkownika nieruchomosci (DONU) 1031243 z#
Udziat wiasciciela w dochodzie netto (DONU) 80%
Dochdd operacyjny netto wiasciciela nieruchomoséci (DON) 824 994 zt
Stopa kapitalizacji 10,00%
:V;;:’f:ar;i:l::'\;va nieruchomosci (lokal 01 + 02 + 03) 8250 000 zt
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Wyodrebnienia wartosci lokali nr 01, 02 i 03 dokonano w oparciu o wskazniki:

s kosztowo-przychodowy (40%) — jako znormalizowana odwrotnoéé udziatu kosztéw
operacyjnych uzytkownika dla lokalu we wptywach uzytkownika tego lokalu,

* powierzchniowy (60%) — jako udziat powierzchni danego lokalu w powierzchni wszystkich
lokali.

Zagregowane wskazniki dla lokalu nr 01, 02 i 03 wynosza:

Wio1 = 43,58% - 0,40 + 23,82% - 0,60 = 31,7%
Wio2 = 31,69% - 0,40 4+ 27,01% - 0,60 = 28,9%

Wios = 24,72% - 0,40 + 49,17% - 0,60 = 39,4%

Wartod¢ wyposaienia zostata ustalona na podstawie zestawienia udostepnionego przez
Zamawiajacego poprzez urynkowienie wartosci poczatkowych (zatacznik 2). Na podstawie
innych obiektéw, ktére byly przedmiotem wycen autora operatu stwierdzono, ze wartoéé
poczatkowa nowego wyposazenia stanowi ok. 10-12% wartoéci nieruchomoéci facznie
z wyposazeniem; jego warto$¢ spada zaraz po rozpoczeciu uzytkowania, a dalszy spadek
roztozony jest tagodnie w czasie (wymiana wyposazenia); w niniejszym opracowaniu przyjeto,
ze wartos¢ sktadnikéw majatku ruchomego obiektu stanowi ok. 7% wartoéci nieruchomoéci
wraz z wyposazeniem.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci lokalowej (lokal nr 01) wynosi:

Wartosé rynkm!va meruchomcféu.- LOKAL 01 (Vio1) 2 615 000 2t
/po zaokragleniu/ - z wyposazeniem
Wartosé¢ wyposazenia 240 000 zt
Wartosc rynkowa nieruchomoéci - LOKAL 01 (V

b e (Vies) 2 375 000 zt
/po zaokragleniu/ — bez wyposazenia

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci lokalowej (lokal nr 02) wynosi:

Wartosé rynkmfva meruchomo'écn.- LOKAL 02 (Vi02) 2384 000 2t
/po zaokragleniu/ — z wyposazeniem
Wartos¢ wyposazenia 99 000 zt
Wartos$¢ rynkowa nieruchomosci - LOKAL 02 (V

yniov o (Vioa) 2 285 000 zt
/po zaokragleniu/ — bez wyposazenia

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci lokalowej (lokal nr 03) wynosi:

Wartosé rynkmfva meruchomrfscn - LOKAL 03 (Vios) 3251 000 2t
/po zaokragleniu/ — 2 wyposazeniem
Wartos¢ wyposazenia 238 000 zt
Wartos¢ rynkowa nieruchomosci - LOKAL 03 (V,

L - (Vi) 3 013 000 2t
/po zaokragleniu/ — bez wyposazenia
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8. Wynik koficowy wyceny

Wartos¢é rynkowa przedmiotu wyceny:

1)

2)

nieruchomosci lokalowej, obejmujacej prawo wtasnosci samodzielnego lokalu uzytkowego nr 01,
sktadajacego sie z czesci restauracyjnej i kuchni, usytuowanego na parterze oraz kondygnacji podziemnej
budynku mieszkalnego z funkcja pensjonatowg ,Aparthotel”, potozonego w miejscowosci Biata Woda przy
ul. Na Skarpie nr 4 {dz. nr 112, AM-1, obreb Biata Woda, jednostka ewidencyjna Bystrzyca Ktodzka — obszar
wiejski, powiat ktodzki, wojewddztwo dolnoslaskie) wraz z pomieszczeniami przynaleznymi oraz udziatem
wynoszgcym 533/10000 w nieruchomosci wspdlnej, ktérg stanowi grunt oraz czeéci budynku i urzadzenia,
ktére nie stuzg wytgcznie do uzytku wihascicieli lokali, wynosi na dzieri sporzadzenia operatu szacunkowego:

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci - LOKAL 01 (Vio1) 2615 000 zt
/po zackragleniu/ — z wyposazeniem

Wartosé rynkmfva meruchomoso:f - L'OKAL 01 (Vioa) 2 375 000 2t
/po zaokragleniu/ — bez wyposazenia

sfownie: dwa miliony trzysta siedemdziesiqt pieé tysiecy zfotych

nieruchomosdci lokalowej, obejmujacej prawo wiasnosci samodzielnego lokalu uzytkowego nr 02,
sktadajgcego sie z recepcji, lobby baru isali konferencyjnej, usytuowanego na parterze budynku
mieszkalnego z funkcjg pensjonatowg ,Aparthotel”, potozonego w miejscowosci Biata Woda przy
ul. Na Skarpie nr 4 (dz. nr 112, AM-1, obreb Biata Woda, jednostka ewidencyjna Bystrzyca Ktodzka — obszar
wiejski, powiat ktodzki, wojewddztwo dolnoslaskie) wraz z pomieszczeniami przynaleznymi oraz udziatem
wynoszacym 515/10000 w nieruchomosci wspélinej, kt6rg stanowi grunt oraz czeéci budynku i urzadzenia,
ktére nie stuzg wytacznie do uzytku wtascicieli lokali, wynosi na dzier sporzadzenia operatu szacunkowego:

Wartosé rynkoYva meruchomqsa.- LOKAL 02 (Vwo2) 2384000 2t
/po zaokragleniu/ —z wyposazeniem

Wartosé rynkmfva meruchomosc_l - L.OKAL 02 (Vio2) 2 285 000 2t
/po zaokragleniu/ — bez wyposazenia

stownie: dwa miliony dwiescie osiemdziesiqt piec tysiecy zfotych

nieruchomosdci lokalowej, obejmujgcej prawo wiasnosci samodzielnego lokalu uzytkowego nr 03,
sktadajacego sie z basenu, czesci rehabilitacyjnej i saunarium, usytuowanego na parterze budynku
mieszkalnego z funkcjg pensjonatowg ,Aparthatel”, potozonego w miejscowosci Biata Woda przy
ul. Na Skarpie nr 4 (dz. nr 112, AM-1, obreb Biata Woda, jednostka ewidencyjna Bystrzyca Ktodzka — obszar
wiejski, powiat ktodzki, wojewddztwo dolno$laskie) wraz z pomieszczeniami przynaleznymi oraz udziatem
wynoszacym 707/10000 w nieruchomosci wspéinej, ktérg stanowi grunt oraz czeéei budynku i urzadzenia,
ktére nie stuzg wytacznie do uzytku wtascicieli lokali, wynosi na dzien sporzadzenia operatu szacunkowego:

Wartosé rynkm.n/a meruchomgsm.- LOKAL 03 (Vio3) 3251000 2t
/po zaokragleniu/ — z wyposazeniem

Wartosc¢ rynkowa nieruchomosci - LOKAL 03 (Vio3)
y i 3013 000z
/po zaokragleniu/ — bez wyposazenia

sfownie: trzy miliony trzynascie tysiecy zlotych
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8.1. Whnioski z dokonanych obliczei

Uwzgledniajac przepisy prawa, cel wyceny, stan i przeznaczenie przedmiotu wyceny oraz stan
rynku, w niniejszym operacie szacunkowym okreslono wartos¢ rynkowa nieruchomosci.

Zakres wyceny obejmuje wycene wartosci rynkowych ww. nieruchomosci lokalowych
stanowigcych zorganizowang catos¢ gospodarczg. W zwigzku z powyzszym wartosé zostata
oszacowana dla catego obiektu (3 lokale), dodatkowo funkcjonujacego w wiekszej catosci
(Aparthotel) i nie mogacego dziataé z pominieciem tego otoczenia, a nastepnie podzielona na
poszczegdlne nieruchomosci lokalowe wskainikiem powierzchniowym (60%) oraz
wskaznikiem kosztowo-przychodowym (40%).

Wartosci nieruchomosci zostaty okreslone przy zatozeniu niezaburzonego funkcjonowania
catego obiektu (Aparthotelu wraz z zapleczem restauracyjno-kuchennym, basenowym oraz
lobby) z uwzglednieniem konfliktu operacyjnego, ktérego rozwigzanie wymaga czasu oraz
nakfaddw. Oszacowane wartosci nieruchomosci moga by¢ traktowane jako rynkowe jedynie
przy zatozeniu funkcjonowania catego obiektu na zasadzie komplementarnosci prowadzonych
ustug.

Przewidywany okres ekspozycji nieruchomosci na rynku w celu jej sprzedaizy za cene
odpowiadajacg wartosci rynkowej okreslonej w niniejszym operacie szacunkowym wynosi
okoto 2-4 lata.

Wartoé¢ przedmiotowej nieruchomosci w przypadku sprzedazy wymuszonej jest nizsza od
okresdlonej w niniejszym operacie szacunkowym o ok. 40-60 %.

Operat szacunkowy wykonat:

tukasz Kaluska
rzeczoznawca majatkowy
upr.nr 4176

6 maja 2026 r.
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9. Klauzule i ustalenia dodatkowe

10.

Niniejszy operat szacunkowy zostat sporzadzony zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa oraz
Standardami Zawodowymi Polskiej Federacji Rzeczoznawcéw Majgtkowych.

Okreslona przez rzeczoznawce majatkowego warto$é nieruchomosci nie zawiera podatkéw i optat,
w szczegolnosci podatku od towardw i ustug.

Przyjete w operacie oceny stanu technicznego nie stanowig ekspertyz budowlanych.

Podstawe do okreélenia stanu prawnego stanowity udostgpnione przez Zamawiajacego wycene dokumenty
oraz inne Zrédta wymienione w punkcie 3.4.

Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte wycenianego obiektu, ktérych wystepowania
nie mogt stwierdzi¢ przy dokonywaniu ogledzin nieruchomosci, ani tez na podstawie przedstawionej przez
Zamawiajgcego dokumentacji technicznej i prawne;.

Rzeczoznawca w procesie wyceny przyjat, ze nie ukryto przed nim istotnych faktéw majgcych wptyw na
okreslang w operacie szacunkowym wartoéé.

Zakres wyceny obejmuje wycene wartoéci rynkowych ww. nieruchomosdci lokalowych stanowiacych
zorganizowan3 catos¢ gospodarcza. W zwiazku z powyiszym warto$é zostata oszacowana dia catego obiektu
(3 lokale), dodatkowo funkcjonujacego w wigkszej catosci (Aparthotel) i nie mogacego dziataé
z pominigciem tego otoczenia, a nastepnie podzielona na poszczegélne nieruchomosci lokalowe
wskaznikiem powierzchniowym oraz wskaZnikiem kosztowo-przychodowym.

Mimo, ze przedmiot wyceny obejmuje trzy odrebne nieruchomosci lokalowe, zwigzku z faktem, ze stanowia
one zorganizowang cato$¢ gospodarcza, dla ich wyceny sporzadzony zostat jeden operat szacunkowy.
Wartosci rynkowe poszczegdlnych nieruchomosci lokalowych zostaty podane odrebnie.

Wartosci nieruchomoéci zostaty okresione przy zatozeniu niezaburzonego funkcjonowania catego obiektu
(Aparthotelu wraz z zapleczem restauracyjno-kuchennym, basenowym oraz lobby) z uwzglednieniem
konfliktu operacyjnego, ktérego rozwigzanie wymaga czasu oraz nakfadéw. Oszacowane wartoéci
nieruchomogci moga by¢ traktowane jako rynkowe jedynie przy zatozeniu funkcjonowania catego obiektu
w aktualnej postaci na zasadzie komplementarnosci prowadzonych ustug.

Okreélone w operacie szacunkowym wartosci rynkowe nie uwzgledniajg obcigzer hipotecznych
ujawnionych w dziatach IV ksigg wieczystych.

Wykorzystywanie operatu szacunkowego moze odbywac sig tylko i wylacznie w celach okreélonych
w operacie. Ujawnianie tresci operatu w celach innych niz okre$lone w operacie jest zabronione.

Niniejszy operat szacunkowy nie moze by¢ publikowany w catosci lub czesci w jakimkolwiek dokumencie
bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i tresci takiej publikacji (w szczegélnoéci w zakresie
przepiséw o ochronie danych osobowych).

Zataczniki

Zgodnie z §79 ust. 4 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Infrastruktury z dnia 5 wrzeénia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz.U.
z 8 wrzesnia 2023 r. poz. 1832) Do operotu szacunkowego dofqcza sig istotne dokumenty dotyczgce nieruchomosci wycenionej wykorzystane
przy jego sporzqdzaniu, z wylqczeniem dokumentow zawierajqcych dane powszechnie dostepne”

1.
2.
3.

Zaswiadczenia o samodzielnosci lokali
Zestawienie wyposazenia
Dokument ubezpieczenia OC
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Zatgcznik nr 1. Zaswiadczenia o samodzielnosci lokali

STAROSTA Ktopzk;
Ul Okrzey ny 4

5730 <.002k0 Kiodzko, 24 marzec 2017,
ZPAIB.705.12.5.2017.AB8

ZASWIADCZENIE

Na podstawic ant, 217 ustawy z dnia 14 czerwea 1960 r. Kodeks postgpowania
admi_nistracyjnego (Dz. U. 2 2016 poz, 23 z pozn. zmian.) w Zzwigzku z art. 2 ust. 3 ustawy
z dnia 24 czerwea 1994 1. o wlasnosci lokali (Dz. U. z 2015 poz. 1892 tekst jednolity),
PO olrzymaniu waiosku 2 dnia 21.03.2017r.:

CZARNA GORA APARTAMENTY SP. Z 0.0,
57-550 Stronie Slaskie, Sienna 11

zaswiadczam, Ze:

Iokal nr 01 polozony przy ul. Na Skarpic 4 (dz. or 112) w Bialej Wodzie, gmina Bystrzyca
Klodzka jest samodzielnym lokalem uzytkowym w rozumieniu art. 2 ust. 2 przywolanej na
wstgpie ustawy o wlasnodci lokali.

Podsawg wydania niniejszego zadwiadczenia jest dokumentacja inwentaryzacyjna
Wraz z opisem wykonana przez mgr. inz. Joanng Fedczyne uprawnienia nr 34/02/DUW, kibra
stanowi integralng czgi¢ zadwiadczenia. Inwentaryzacja ta potwierdza, ze lokal spelnia
warunki techniczne pomieszcze preeznaczonych na ten cel,

Za rzetelnosé wykonanej dokumentacji odpowiada jej autor zgodnie z art. 95 ustawy
z dnia 7 lipea 1994 r. - Prawo Budowlane (Dz. U. z 2016 poz. 290, z péinicjszymi

Zmianami).
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METRYKA LOKALU
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STAROS A KLODZKI
wl Ohteem pr Y
LA 8 DK Klodzko, 24 marzec 2017r.
ZIAINT705,12.5.20017.A18

ZASWIADCZENIE

Na podstawic an, 217 ustawy z dnia 14 czerwea 1960 5. Kodeks pastgpowanin
administracyjnego (Dz. U. z 2016 poz. 23 z pozn. zmian.,) w zwigzku 2 an. 2 usl, 3 ustawy
z dnia 24 czerwea 1994 r. o wlasnogci lokali (Dz. U. z 2015 poz. 1892 tekst jednolity),
po otrzymaniu wniosku z dnia 21.03.20] 7r..

CZARNA GORA APARTAMENTY SP. Z 0.0.
57-550 Stronie Slgskie, Sienna 11

zaswiadezam, de:

lokal nr 02 polozony przy ul. Na Skarpie 4 (dz. or 112) w Bialej Wosdzie, gmina Bystrayea
Klodzka jest samodzielnym lokalem uzytkowym w rozumicnin an, 2 ust. 2 praywalanej na
wstepic ustawy o wlasnosci lokali.

Podstawa wydania niniejszego zadwindczenia jest dokumemacja inwentaryzacyjna
wraz z opisem wykonana przez mgr. inz. Joanne Fedezyng uprawnienia nr 34050, Mdra
stanowi integralng czgsé zaswiadczenia, Inwentanvzacja portiendza, 2¢ lokal spelnin
warunki techniczne pomieszczei przeznaczonyeh na ten cel.

Za rzetelnos¢ swykonanej dokumentaci odpowinds jej awtor 2odnie 2 art. 93 ustany
z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo Budowlane (Dz. 1), z 2016 oz, 290, 7 pdaniejsaymi
zmianami).
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Srviioel METRYKA LOKALU
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Klodzko, 14 lipca 2017r.
ZPAiB.705.12.12.2017.AB8

ZASWIADCZENIE

Na podstawie art. 217 ustawy 2 dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz. U. z 2017 poz. 1257 z poin. zmian.) w zwigzku z art. 2 ust. 3 ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (Dz. U. z 2015 poz. 1892 tekst jednolity),
po otrzymaniu wniosku z dnia 21.03.2017r.:

CZARNA GORA APARTAMENTY SP. Z 0.0.
-57-550 Stronie Slgskie, Sienna 11

zaswiadczam, ze:

lokal nr 03 polozony przy ul. Na Skarpie 4 (dz. nr 112} w Bialej Wodzie, gmina Bystrzyca
Klodzka jest samodzielnym lokalem ushigowym w rozumieniu art. 2 ust. 2 przywolangj na
wstepie ustawy o wiasnosci lokali,

Podstaws wydania ninicjszego zaéwiadczenia Jest dokumentacja inwentaryzacyjna
wraz z opisem wykonana przez mgr. inz. Joanng Fedczyng uprawnienia nr 34/02/DUW, ktéra
stanowi integralng cze4é zaswiadczenia. Inwentaryzacja ta potwierdza, ze lokal spelnia
warunki techniczne pomieszczeh przeznaczonych na ten cel.

Za rzetelnodé wykonanej dokumentacji odpowiada jej autor zgodnie z art, 95 ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo Budowlane (Dz. U. z 2017 poz. 1332, 2z pbimiejszymi
zmianami).

.................................

Otrzymuja:
1. Wnioskodawea

2. ZPAiBah
S_mmdzil: A, Trafisz
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Zafacznik nr 2. Zestawienie wyposazenia

LOKAL 01
Nazwa $rodka Niagosc r{:ac:o:rf WSPZ . Wartost
pocz. po zm. = urynkowienia rynkowa
FRYTKOWNICA ELEKTRYCZNA KROMET POZ.67 2017-04-30 6 623,32 0,30 1987,00
GOTOWARKA DO MAKARONOW | PIEROGOW POZ.68 2017-04-30 7 965,90 0,30 2389,77
GRILL ELEKTRYCZNY KROMET POZ.77 2017-04-30 9693,33 0,30 2 908,00
KOCIOt WARZELNY GAZOWY POZ.74,75 2017-04-30 26 493,32 0,30 7 948,00
KUCNIA GAZOWA 4-PALNIKOWA KROMET POZ.70 2017-04-30 8440,27 0,30 2532,08
KUCNIA GAZOWA 6-PALNIKOWA KROMET POZ.72 2017-04-30 10 355,66 0,30 3 106,70
MASZYNA DO UGNIATANIA CIASTA POZ.226 2017-04-30 5539,93 0,30 1661,98
MIESZARKA PLANETARNA POZ.227 2017-04-30 7 259,21 0,30 2177,76
PAKOWARKA PROZNIOWA LAVEZZINI POZ.220 2017-04-30 6232,71 0,30 1 869,81
PATELNIA GAZOWA KROMET PQZ.65 2017-04-30 15 842,28 0,30 4752,68
PIEC KONWEKCYJNO=PAROWY POZ. 20 2017-04-30 13 198,56 0,30 3959,57
PIEC KONWEKCYJNO-PAROWY FARGO AE-101 POZ. 62 2017-04-30 30 879,03 0,30 9263,71
PIEC KONWEKCYINO-PAROWY FARGO POZ.60 2017-04-30 22 161,29 0,30 6 648,39
PIEC KONWEKCYNO-PAROWY FAGOR AE-201 POZ.63 2017-04-30 57 980,97 0,30 17 394,29
SALAMANDER POZ.98 2017-04-30 6 862,18 0,30 2 058,65
SCHtADZACZ SZOKOWY POZ.81 2017-04-30 23 116,19 0,30 6 934,86
SZAFA CHtDNICZ FAGOR P0OZ.39 2017-04-30 5189,92 0,30 1556,98
SZAFA CHEDNICZ FAGOR P0OZ2.82 2017-04-30 5330,19 0,30 1599,06
SZAFA CHtODNICZA FAGOR POZ,40 2017-04-30 4 439,42 0,30 1331,83
SZATKOWNICA DO WARZYW P0Z.228 2017-04-30 10 249,59 0,30 3074,88
ZMYWARKA DO NACZYN KUCHENNYCH P0Z.93 2017-04-30 26 041,11 0,30 7 812,33
ZMYWARKA KAPTUROWA SMEG POZ. 7 2017-04-30 30 374,06 0,30 9112,22
Ekspres Bolero 2 2021-01-06 3519,00 0,30 1 055,70
Ekspres Bolero 2 2021-01-06 3519,00 0,30 1055,70
Ekspres Bolero 2 2021-01-06 3519,00 0,30 1055,70
KRAJALNICA DO SERA PQZ.223 2017-04-30 5094,53 0,30 1528,36
KRAJALNICA DO WEDLIN POZ.222 2017-04-30 15 148,96 0,30 4 544,69
Zmywarka kapturowa 102P 2023-12-28 10 550,37 0,30 3165,11
AGREGAT ASPERA POZ.257 2017-04-30 10 819,69 0,30 324591
AGREGAT ASPERA P0OZ.258 2017-04-30 11 487,63 0,30 3 446,29
AGREGAT BITZER P0OZ.256 2017-04-30 13 091,69 0,30 3927,51
AGREGAT DANFOS OPTYMA SLIM PACK P0OZ.255 2017-04-30 12 677,56 0,30 3 803,27
ARANZC) SALA VIP POZ.379 2017-04-30 8 546,95 0,30 2 564,09
Drukarka bonownik POSIFLEX LAN 2016-12-31 2 300,00 0,30 690,00
Drukarka laserjet P1102 2016-12-31 1576,00 0,30 472,80
EKSPRES DO KAWY 2017-12-31 11 566,00 0,30 3 469,80
KARNISZ- ZASLONY GREGAL POZ.26 2017-04-30 10 056,81 0,30 3017,04
KING SQUARE NILO THERMIC LEZANKA SPA POZ2.2 2017-07-31 52 973,46 0,30 15 892,04
MODULA KOMORA CHtODNICZO-MROZNICZA POZ.261 2017-04-30 24 712,89 0,30 7 413,87
MODULOWA KOMORA CHEODNICZA POZ.259 2017-04-30 10599,31 0,30 3179,79
MODUtWA KOMORA CHtDNICZA POZ.260 2017-04-30 12 876,93 0,30 3863,08
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OPRAWA TOPMET 2900 POZ. 46 2017-04-30 35 7§7,66 0,30 10730,30
REGAL MAGAZYN ART.SPQZWCZYCH POZ.IE 2017-04-30 6412,25 0,30 1923,68
REGALODNIA POZ.117 | 2017-04-30 6 318,74 0,30 1 895,6;
REGALY PRZEDCHLODNIA, NFOZ'NIA P02.118 - 2017-04-30 9150,82 0,30 2 745,25
SOKOWIROWKA ES700 2017-12-31 4 688,66 B E30 1 406,60
Stét 80x60 2016-12-31 16 880,00 0,30 5 064,00
STOt CHODNICZY FAGOR POZ.86 2017-04-30 6 068,93 0,30 1 820,68
STOL CHEDNICZY FAGOR HH PQOZ.105 2017-04-30 6 891,84 0,30 2 067,55
STOL CHLODNICZY FAGOR HHH P0OZ.103 2017-04-30 8734,03 0,30 2620,21
STOL CHLODNICZY FAGOR HHHH POZ.100 2017-04-30 12 016,30 0,30 3 604,89
Stdt kwadratowy 80x80 2016-12-31 2 659,13 0,30 797,74
Stét okragty fi 100 2016-12-31 2 110,76 0,30 633,23
SZAFA CHLODNICZA FAGOR POZ.108 2017-04-30 4 638,20 0,30 1391,46
SZAFA POZ.92 2017-04-30 5132,48 0,30 1539,74
SZAFA PRZELOTOWA POZ. 17 2017-04-30 4 548,62 0,30 1364,59
SZAFA PRZELOTOWA PQOZ.18 2017-04-30 4972,87 0,30 1 491,86
WOZEK ZALADOWCZY DO PIECA FAGOR POZ2.90, 91 2017-04-30 13 409,64 0,30 4022,89
Zabudowa baru szwedzkiego 2016-12-31 9 000,00 0,30 2 700,00
ZABUDOWA SZAFKI WZDtUZ SCIANY Dt8 POZ.372 2017-04-30 6811,98 0,30 2 043,59
ZESTAW 1 - STOL ORAZ BATERIAPOZ. 4i5 2017-04-30 2 823,86 0,30 847,16
ZESTAW 2 - STOL ZALOWAWCZY = BATERIA POZ. 12 13 2017-04-30 3 065,83 0,30 919,75
ZESTAW 3 - STOL CHLODNICZY + ZABUDOWA WYSPY 2017-04-30 19797,63 0,30 5939,29
ZESTAW 5 OPKAP CENTRALNY, FILTR POZ.58,59 2017-04-30 30542,86 0,30 9162,86
ZESTAWS - STOL, BATERIA POZ. 94, 95 2017-04-30 2780,01 0,30 834,00
ZLAT LAMINAT DO SZAFEK POZ.376 2017-04-30 8 815,81 0,30 ; 2644,74

Suma 239 682,94
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LOKAL 02
i P'lD:j;aCia Wa::iér:“z' urvn‘l’(\:Js\z;enia l’v\y::lzto':os\;‘aE

AUTOMATYCZNY EKSPRES DO KAWY ASTORIA POZ.54 2017-04-30 26 806,58 0,30 8041,97
KOSTKARKA DO LODOW POZ. 57 2017-04-30 4161,29 0,30 1248,39
ZESTAW 4 - STOt, ZMYWARKA, ZAMRAZARKA POZ. 49,51,52 | 2017-04-30 23 765,49 0,30 7 129,65
Komputer All-in-One RF200 2021-02-25 5625,10 0,30 1687,53
_@oiler T20-EU - warnik wody 2019-12-31 3 300,00 0,30 990,00
Kostkarka natryskowa do lodu Brema 42kg 2023-02-10 4719,60 0,30 1415,88
Drukarka fiskalna BONO ONLINE 36 MC 2020-12-18 2290,00 0,30 687,00
Drukarka fiskalna Novitus HD Online 36 MC 2021-02-25 2 790,00 0,30 837,00
Drukarka fiskalna Novitus HD Online 36 mcy 2020-12-18 2 990,00 0,30 897,00
Drukarka fiskalna Novitus HD Online 36 mcy 2020-12-18 2990,00 0,30 897,00
Kasa fiskalna NANO ONLINE 11 2021-02-25 1390,00 0,30 417,00
EKRAN ADEO ALUMID 400 POZ.28 2017-04-30 7 639,56 0,30 2291,87
Ekspres Bolero 2 2019-12-31 3350,00 0,30 1 005,00
LADA BARU POZ.16 2017-04-30 30 478,25 0,30 9143,48
LADA RECEPCYJNA POZ.15 2017-04-30 40 444,32 0,30 12 133,30
MODULOWY BAROWY POZ.53 2017-04-30 16 265,64 0,30 4879,69
PROJEKTOR HITACHI CP-WX POZ.27 2017-04-30 13 537,69 0,30 4061,31
PUFA BULI NA NOGACH POZ.12 2017-04-30 8 870,37 0,30 2661,11
SOFA MULA POZ.8 2017-04-30 19 940,09 0,30 5 982,03
SZAFAA MROZNICZA FAGOR POZ.109 2017-04-30 5 620,08 0,30 1 686,02
szuflada kaskadowa flip top 2016-12-31 2 700,00 0,30 810,00
V\A\;(Y)liﬁséﬁigl\jfclx)emows - APH BAR (STREFA 2018-02-06 YT oy 6
WZMACNIACZ RADIOWEZEA POZ.37 2017-04-30 13 117,70 0,30 393531
ZABUDOWA MEBLOWA - APARTHOTEL RESTAURACIA 2018-02-22 13 500,00 0,30 4 050,00
ZABUDOWA SZAFKI - MZAPLECZE SALI KONFERENCYINE) 2017-04-30 12 383,20 0,30 3714,96
SUMA 99 237,20
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LOKAL 03
Nazwa srodka Da.ta. ‘:;:::o:cf WSPZ . Wartose
przyjecia . urynkowienia | rynkowa

NAGLOSNIENIE | DOSTEP DO INTERNETU DLA BASENU { STREFY SPA | 2017-08-31 17 734,00 0,30 5320,20
Drukarka fiskalna DEON ONLINE 36 MC 2020-12-18 2190,00 0,30 657,00
2XMOCZYDEA + tAWKA PODGRZEWANA 6,5 MB + 2XWAZ POZ.70 2017-07-31 17 342,00 0,30 5 202,60
ABRAHYDRI PRIORITY POZ. 55 2017-07-31 37 623,67 0,30 11 287,10
BASEN SCHLADZAJACY POZ.73 2017-07-31 16501,17 0,50 8 250,59
Fotel SUPER SPA 2022-02-24 4 850,00 0,30 1 455,00
FREZARKA DO PEDICURE MODEL GERLACH LUNA POZ.8 2017-07-31 5503,07 0,30 1650,92
INTERWELL AUTOKLAW KLASA B POZ.9 2017-07-31 5947,79 0,30 1784,34
LADA RECEPCYJNA EX POZ. 38 2017-07-31 15 545,03 0,30 4 663,51
LEZKI PODGRZEWANE POZ. 75 2017-07-31 16 290,97 0,30 4 887,29
LODOPAD + MISA NA LOD POZ.68 2017-07-31 23 648,18 0,30 7 094,45
NATRYSKI WRAZN+DESZCZOWNICA POZ.71 2017-07-31 22071,63 0,30 6621,49
NILO ALL IN ONE FOTEL MULTIFUNKCYJNY POZ.4 2017-07-31 19881,79 0,30 5964,54
NILO FOTEL BEVERLY 4 MOT POZ.3 2017-07-31 9122,60 0,30 2 736,78
OBRAZ NA PLOTNIE 2017-08-31 4 000,00 0,30 1 200,00
Odkurzacz basenowy RA6500iQ 2023-02-04 5 000,00 0,30 1 500,00
Panele dekoracyjne mech chrobotek 2023-12-31 7 893,01 0,30 2 367,90
PERMANENT CONTOUR PQZ. 56 2017-07-31 5801,52 0,30 1740,46
RASUL POZ.74 2017-07-31 32581,93 0,30 9774,58
SAUNA FINSKA NR 1 POZ. 62 2017-07-31 38362,60 0,50 19181,30
SAUNA FINSKA NR 2 BIO POZ.63 2017-07-31 41 725,89 0,50 20 862,95
SAUNA FINSKA NR 3 ZIDLOWA POZ.64 2017-07-31 40 464,66 0,50 20 232,33
SAUNA FINSKA NR POZ2.65 2017-07-31 32 056,42 0,50 16 028,21
SAUNA INFRARED POZ.66 2017-07-31 16501,17 0,50 8 250,59
Sauna solna 2024-01-31 60 569,11 0,50 | 3028456
SLONECZNA tACZKA POZ.72 2017-07-31 29113,53 0,50 14 556,77
SUFIT PODWIESZANY BARISSOL + OSWIETLENIE POZ.76, 77 2017-07-31 14 426,86 0,30 4328,06
Sufit podwieszany z instalacja gwiezdnego nieba 2024-01-31 17 000,00 0,30 5100,00
SZAFKI SZATNIOWE HPL VALA 2 Z tAWKA + ZAMKI POZ.16, 18 2017-07-31 3764,98 0,30 1129,49
SZAFKI SZATNIOWE HPL VLA 2 Z tAWKA 8 DRZWICZEK + ZAMKI 2017-07-31 24731,90 0,30 7 419,57
SCIANKI PRZEBIERALN! HPL SOLARI POZ.12 2017-07-31 8 445,58 0,30 2533,67
TABLICA INFORMACYJNA NA BASEN POZ. 57 2017-07-31 5233,58 0,30 1570,07
TREKU/AURA POZ. 45 2017-07-31 3669,18 0,30 1100,75

SUMA | 236 737,06
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POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNE) ZAWODOWE)

Numer polisy 1089766343

[EN Okres ubempieczenia: 0d 1212.2025 r. do 11.12.2026 1.

bqneuajqcy ESTATUS EUKASZ KALUSKA

SMOLEC, SLIWKOWA 77, 55-080 KATY WROCLAWSKIE

Adres korespondencyjny:
E-mail: kaluska@poczta.onet.pl

REGON: 932954281
Telefon: +468501085558

Ubexpieczony: ESTATUS £UKASZ KALUSKA
E-mall: kaluska@poczia.onet.ol

Tedafon: +48501085558 REGON: 932954281

Zakres ubezpieczeni obowigzkowego

Suma rancyjas
Na jedro adarzenie |Na ystkie 2darzenia

y majatkowago 75 000 EUR| 75 000 EUR

Odpowledziaineéé cywlina przedsieblorcy dzcego daalal

Spma gwarancyjna jest ustalana przy zastosowaniu &
pﬂmﬁmwrd(wwnmumamemmhmm

Postanowienia dodatiowe

ego przez NBP

Kdauzula rezygnack z rosaczedh regresowych

Skiadka iacma: 337,08 PLN

Jednorazowe
337,00

29.12.2025

Kwota w PLN
Termin planodd

Numer rachunku bankowego do zaplaty skiadki
27 1240 6960 3014 0110 1446 6814
W tytule przdewu prosimy wplsaé: Ne 1089266343

Warunki ubezpleczenia
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