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1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY 

Przedmiotem wyceny jest nieruchomość gruntowa składająca się z działki 

ewidencyjnej nr 3/6 o powierzchni 0,5037 ha oraz działki ewidencyjnej nr 4/1 o 

powierzchni 0,1101 ha tj. o łącznej powierzchni 0,6138 ha, położona w miejscowości 

Rudnik, gmina Sułkowice, powiat myślenicki, województwo małopolskie. 

Nieruchomość zabudowana jest budynkiem hotelowym „Hotel Gala”. 

 

Dla nieruchomości gruntowej prowadzona jest przez Sąd Rejonowy w Myślenicach, 

IV Wydział Ksiąg Wieczystych księga wieczysta nr KR1Y/00074492/5 

 

2. CEL WYCENY 

Celem wyceny jest określenie wartości rynkowej przysługujących do nieruchomości 

praw w związku z toczącą się egzekucją komorniczą z tej nieruchomości. 

 

3. PODSTAWA FORMALNA 

Zlecenie biegłemu wykonania czynności niezbędnych do sporządzenia wyceny i 

oszacowania wartości nieruchomości pismem Komornika Sądowego przy Sądzie 

Rejonowym w Myślenicach z dnia 07.12.2022 r. (Sygn. akt Km 1245/13, Km 

1715/13,  Km 1716/13, Km 1124/13, Km 1210/13, Km 1192/13, Km 1209/13, Km 

2030/12, Km 689/14, Km 671/14, Km 670/14, Km 622/18, Km 558/16, Gkm 92/19, 

Gkm 123/21, Km 524/14, Km 525/14, Km 48/14, Km 27/14, Km 29/14, Km 68/14, 

Km 28/14, Km 24/14, Km 47/14, Km 23/14, Km 25/14, Km 26/14, Km 828/13, Km 

31/14, Km 30/14, Km 67/14, Km 1043/13, Km 1121/14, Gkm 79/19, Gkm 93/19). 

 

4. PODSTAWY MATERIALNO-PRAWNE 

 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (tekst jednolity - Dz. U. z 

2022 r., poz. 1360 z późn. zm.) 

 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami (tekst 

jednolity - Dz. U. z 2021 r. poz. 1899 z późn. zm.) 

 Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o księgach wieczystych i hipotece (tekst jednolity - 

Dz. U. z 2023 r., poz. 146) 

 Rozporządzenie Rady Ministrów z dnia 21 września 2004 r. w sprawie wyceny 
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nieruchomości i sporządzania operatu szacunkowego (tekst jednolity - Dz. U. z 

2021 r., poz. 555) 

 Rozporządzenie Ministra Sprawiedliwości z dnia 5 sierpnia 2016 r. w sprawie 

szczegółowego sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania nieruchomości 

(Dz. U. z 2016 r. poz. 1263) 

 

 

5. ŹRÓDŁA DANYCH MERYTORYCZNYCH 

 

 Wizja lokalna przeprowadzona na terenie nieruchomości, 

 Kopia mapy ewidencyjnej, 

 Uproszczony wypis z rejestru gruntów, 

 Projekt architektoniczno-budowlany hotelu z częścią handlowo-usługową, 

 Decyzja Nr 21/2008 z dnia 24.04.2008 r. zaszeregowująca obiekt do rodzaju: 

HOTEL i nadająca kategorię: *** (trzy gwiazdki), 

 Badanie księgi wieczystej nr KR1Y/00074492/5 

 Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w Gminie Sułkowice dla 

obszaru wsi Rudnik – w jej granicach administracyjnych z wyłączeniem terenów 

określonych w uchwale nr XLVII/312/2014 Rady Miejskiej w Sułkowicach z 

dnia 29 sierpnia 2014 r. zmienionej uchwałą nr L/329/2014 Rady Miejskiej w 

Sułkowicach z dnia 30 października 2014 r. (Uchwała nr L/330/2014), 

zmieniony uchwałą XXI/134/2020 

 Dane z aktów notarialnych, 

 

6. DATY ISTOTNE DLA OPINII 

 

 data sporządzenia opinii: 24.04.2023 r. 

 data, na którą określono wartość przedmiotu opinii: 24.04.2023 r. 

 data, na którą określono i uwzględniono w opinii stan przedmiotu wyceny: 

17.06.2019 r., 22.07.2019 r., 26.01.2023 r. 

 data dokonania oględzin nieruchomości: 17.06.2019 r., 22.07.2019 r., 

26.01.2023 r. 
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7. OPIS I OKREŚLENIE STANU NIERUCHOMOŚCI 

7.1. Stan prawny 

Dla nieruchomości gruntowej prowadzona jest przez Sąd Rejonowy w Myślenicach, 

IV Wydział Ksiąg Wieczystych księga wieczysta nr KR1Y/00074492/5 

 

Aktualny stan prawny nieruchomości (stan prawny zbadany dnia 19.04.2023 r.) jest 

następujący: 
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7.2. Lokalizacja, stan zagospodarowania otoczenia nieruchomości, informacje 

ogólne 

 

Nieruchomość zlokalizowana jest w miejscowości Rudnik, gmina Sułkowice, powiat 

myślenicki. Otoczenie nieruchomości stanowi rozproszona zabudowa mieszkaniowa 

jednorodzinna, zabudowa usługowo – handlowa oraz tereny niezabudowane. 

 

 
Źródło: www.google.pl/maps 

 

7.3. Opis, stan techniczny i użytkowy nieruchomości 

Przedmiotowa nieruchomość składa się z kompleksu działek ewidencyjnych nr 3/6 i 

nr 4/1. Obszar nieruchomości jest w większości płaski, jednakże przy wschodniej i 

północnej granicy kompleksu znajduje się skarpa. Budynek hotelowy zlokalizowany 

na nieruchomości usytuowany jest w większości na działce ewidencyjnej nr 3/6, na 

działce nr 4/1 znajduje się jego południowo-wschodnia część. Niezabudowany 

obszar nieruchomości jest w większości zagospodarowany. Ciągi komunikacyjne 

oraz miejsca parkingowe są wyłożone kostką, jedynie północna część kompleksu 

posiada nawierzchnię gruntową utwardzoną. Miejsca postojowe zlokalizowane są 

wzdłuż zachodniej granicy działki nr 3/6. Na terenie nieruchomości występuje duża 

liczba nasadzeń ozdobnych, na dziedzińcu hotelu urządzony jest sztuczny staw, teren 
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kompleksu jest oświetlony. Nieruchomość posiada bardzo dobry dostęp do sieci 

uzbrojenia terenu, przez jej obszar przebiegają wszystkie podstawowe media. 

Nieruchomość posiada bezpośredni dostęp do asfaltowej drogi wojewódzkiej nr 956 

od strony zachodniej. W pobliżu nieruchomości wzdłuż jej wschodniej granicy 

przepływa ciek wodny. 

 

 
Źródło: www.geoportal.gov.pl 

 

Poniżej zaprezentowano przebieg sieci uzbrojenia terenu na obszarze przedmiotowej 

nieruchomości zgodnie z zakładką „uzbrojenie terenu” dostępną na portalu 

https://mapy.geoportal.gov.pl/. 

 

 
Źródło: https://mapy.geoportal.gov.pl/ 
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Przedmiotowa nieruchomość zabudowana jest budynkiem hotelowym „Gala”, w 

którym prowadzony jest hotel trzygwiazdkowy, działalność gastronomiczna oraz 

handlowo-usługowa. Część handlowa budynku zlokalizowana jest na parterze i 

składa się z kilkunastu boksów/butików powiązanych ze sobą komunikacyjnie 

wewnętrznym korytarzem. W tej części zlokalizowane są pomieszczenia biurowe 

oraz sanitariaty. Na parterze budynku zlokalizowane są także restauracja i sala 

bankietowa rozdzielone hallem recepcyjnym hotelu. W hallu recepcyjnym znajduje 

się zaplecze sanitarne, szatnia z przechowalnią bagażu, poczekalnia oraz zaplecze 

techniczne. Do obsługi części gastronomicznej służy kuchnia z zapleczem socjalnym 

dla pracowników. Piętro budynku mieści w większości pokoje hotelowe. Hotel 

dysponuje ponad 90 miejscami noclegowymi w 29 pokojach, w tym 1 apartament i 1 

studio. Ponadto na piętrze hotelu zlokalizowana jest mała salka konferencyjna, 

pomieszczenie fitness mieszczące siłownię, saunę i jacuzzi oraz jadalnia. 

 

Zgodnie z informacjami zawartymi w piśmie przesłanym pocztą, stanowiącym 

załącznik do niniejszej opinii, w przedmiotowej nieruchomości zawarte są 

następujące umowy najmu lokali: 

 umowa najmu lokalu z dnia 04.05.2021 r. z AWDE FINANSE S.C., 

 umowa najmu lokalu z dnia 01.11.2019 r. z Piotr Chmielik. 

 

Budynek hotelu został wybudowany w latach 2007-2008. Budynek ma zwartą formę 

opartą na planie dwóch prostokątów, usytuowanych względem siebie pod kątem 

prostym. Składa się z dwóch kondygnacji nadziemnych nakrytych dachem 

dwuspadowym. Zgodnie z projektem architektoniczno-budowlanym ławy i ściany 

fundamentowe wylane z betonu, zbrojone. Ściany nośne parteru i piętra wykonano z 

pustaków pianobetonowych. Ściany działowe parteru i piętra również wykonano z 

pustaków pianobetonowych, jedynie ściany działowe pomiędzy sklepami na parterze 

wykonano z płyt gipsowo-kartonowych. Stropy w budynku żelbetowe monolityczne 

– nad parterem grubości 15 cm, a nad piętrem grubości 12 cm. Schody wewnętrzne 

w budynku są żelbetowe, dwubiegowe powrotne ze spocznikiem. Konstrukcja dachu 

drewniana, płatwiowo-kleszczowa, pokrycie dachu stanowi blacha trapezowa. 

Stolarka okienna i drzwiowa w budynku jest indywidualna dwuszynowa. Okna 
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posiadają opcję mikrowentylacji. Fasady wykonane ze szkła dwuszynowego na 

konstrukcji aluminiowej.  

 

Budynek hotelu na dzień wizji lokalnej jest użytkowany zgodnie z przeznaczeniem, 

prowadzona jest w nim działalność gospodarcza – hotelowa i gastronomiczna - 

usługowa.  

 

Budynek wyposażony jest w następujące instalacje: 

- elektryczna 

- wodno-kanalizacyjna, 

- gazowa 

- centralne ogrzewanie z własnej kotłowni 

- instalacja solarna, 

- instalacja p-poż., 

- instalacja alarmowa z monitoringiem, 

- instalacja klimatyzacji  

 

Zgodnie z decyzją Marszałka Województwa Małopolskiego Nr 21/2008 z dnia 

24.04.2008 r. obiekt „GALA Kompleks Restauracyjno-Handlowy” położony w 

Rudniku, ul. Dolna 157, 32-440 Sułkowice został zaszeregowany do rodzaju: 

HOTEL i została mu nadana kategoria: *** (trzy gwiazdki).  

 

W poniższej tabeli przedstawiono zestawienie pomieszczeń w budynku hotelowym, 

sporządzone w oparciu o projekt architektoniczno-budowlany budynku, 

potwierdzone pomiarami przeprowadzonymi podczas wizji lokalnej, przy użyciu 

dalmierza elektronicznego: 

 

ZESTAWIENIE POMIESZCZEŃ W BUDYNKU HOTELOWYM GALA 

L.p. Pomieszczenie 

Powierzchnia 

użytkowa 

[m
2
] 

  PARTER   

  PP.1 - Sklepy branży przemysłowej   

1 Sklep 35,13 

2 Sklep 35,83 

3 Sklep 35,56 
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ZESTAWIENIE POMIESZCZEŃ W BUDYNKU HOTELOWYM GALA 

L.p. Pomieszczenie 

Powierzchnia 

użytkowa 

[m
2
] 

4 Sklep 35,83 

5 Sklep 35,83 

6 Sklep 35,56 

7 Sklep 35,83 

10 Sklep 13,98 

11 Sklep 32,82 

12 Sklep 35,83 

13 Sklep 35,56 

14 Sklep 35,83 

15 Sklep 35,83 

16 Sklep 35,56 

17 Sklep 35,83 

18 Sklep 50,00 

  PP.1a - Kawiarnia   

1 Sala konsumpcyjna 28,22 

2 Zmywalnia naczyń konsumentów 4,38 

3 Zaplecze bufetu 14,13 

  PP.2 - Hall restauracji i recepcja hotelu   

1 Hall + recepcja 89,11 

2 Szatnia i przechowalnia bagażu 6,92 

3 Przedsionek 5,66 

4 Wc kobiet 8,48 

5 Wc mężczyzn 8,48 

6 Wc niepełnosprawnych 4,97 

7 Pomieszczenie porządkowe 3,11 

8 Schody 3,88 

9 Zaplecze recepcji 14,08 

  PP.3 - Restauracja i sala bankietowa   

1 Restauracja 170,12 

2 Stanowisko kelnerskie 7,37 

3 Stanowisko kelnerskie 7,37 

4 Sala bankietowa 268,46 

  PP.4 - Kotłownia   

1 Kotłownia na paliwo stałe 27,48 

2 Kotłownia gazowa 17,93 

  PP.5 - Wc ogólnodostępny   

1 Wc mężczyzn 9,04 

2 Wc kobiet 8,65 

  PP.6 - Kuchnia   

1 Korytarz 23,74 

2 Szatnia mężczyzn 3,47 

3 Wc z natryskiem 4,47 

4 Wc z natryskiem 4,47 
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ZESTAWIENIE POMIESZCZEŃ W BUDYNKU HOTELOWYM GALA 

L.p. Pomieszczenie 

Powierzchnia 

użytkowa 

[m
2
] 

5 Szatnia kobiet 3,47 

6 Pokój śniadań 5,27 

7 Magazyn zasobów 4,51 

8 Magazyn napojów 8,55 

9 Magazyn warzyw i owoców 3,80 

10 Obieralnia i mycie jaj 5,87 

11 Rozdzielnia kelnerska 17,57 

12 Zmywalnia 8,28 

13 Magazyn odpadów 3,10 

14 Kuchnia 30,89 

15 Przygotowalnia mięs 7,59 

16 Chłodnia 8,20 

17 Magazyn artykułów suchych 5,36 

18 Pomieszczenie porządkowe 1,53 

  PP.7 - Komunikacja   

1 Hall + korytarz 272,06 

  PP.8 - Schody   

1 Schody ewakuacyjne 15,03 

  PP.9 - Schody   

1 Schody ewakuacyjne 15,03 

  RAZEM POWIERZCHNIA  PARTERU 1 720,91 

  
 

  

  PIĘTRO   

  PP.1 - Pokój hotelowy   

1 Pokój 28,23 

2 Przedpokój 5,48 

3 Łazienka 6,25 

  PP.2 - Pokój hotelowy   

1 Pokój 27,76 

2 Przedpokój 5,22 

3 Łazienka 6,25 

  PP.3 - Pokój hotelowy   

1 Pokój 27,94 

2 Przedpokój 5,35 

3 Łazienka 6,25 

  PP.4 - Pokój hotelowy   

1 Pokój 27,94 

2 Przedpokój 5,35 

3 Łazienka 6,25 

  PP.5 - Pokój hotelowy   

1 Pokój 28,23 

2 Przedpokój 5,48 

3 Łazienka 6,25 
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ZESTAWIENIE POMIESZCZEŃ W BUDYNKU HOTELOWYM GALA 

L.p. Pomieszczenie 

Powierzchnia 

użytkowa 

[m
2
] 

  PP.6 - Pokój hotelowy   

1 Pokój 28,23 

2 Przedpokój 5,48 

3 Łazienka 6,25 

  PP.7 - Pokój hotelowy   

1 Pokój 29,22 

2 Przedpokój 5,10 

3 Łazienka 6,25 

  PP.8 - Pokój hotelowy   

1 Pokój 29,22 

2 Przedpokój 5,10 

3 Łazienka 6,25 

  PP.9 - Pokój hotelowy   

1 Pokój 28,23 

2 Przedpokój 5,48 

3 Łazienka 6,25 

  PP.10 - Pokój hotelowy   

1 Pokój 28,23 

2 Przedpokój 5,48 

3 Łazienka 6,25 

  PP.11 - Pokój hotelowy   

1 Pokój 28,23 

2 Przedpokój 5,48 

3 Łazienka 6,25 

  PP.12 - Pokój hotelowy   

1 Pokój 28,22 

2 Przedpokój 5,48 

3 Łazienka 6,25 

  PP.13 - Pokój hotelowy   

1 Pokój 29,22 

2 Przedpokój 5,10 

3 Łazienka 6,25 

  PP.14 - Pokój hotelowy   

1 Pokój 28,23 

2 Przedpokój 5,48 

3 Łazienka 6,25 

  PP.15 - Pokój hotelowy   

1 Pokój 27,92 

2 Przedpokój 5,35 

3 Łazienka 6,25 

  PP.16 - Pokój hotelowy   

1 Przedpokój 8,42 

2 Pokój 25,12 
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ZESTAWIENIE POMIESZCZEŃ W BUDYNKU HOTELOWYM GALA 

L.p. Pomieszczenie 

Powierzchnia 

użytkowa 

[m
2
] 

3 Sypialnia 17,23 

4 Łazienka 6,46 

5 Garderoba 6,46 

  PP.17 - Pokój hotelowy   

1 Przedpokój 5,35 

2 Łazienka 6,25 

3 Pokój 27,92 

4 Sypialnia 16,25 

  PP.18 - Pokój hotelowy   

1 Pokój 28,23 

2 Przedpokój 5,48 

3 Łazienka 6,25 

  PP.19 - Pokój hotelowy   

1 Pokój 29,22 

2 Przedpokój 5,10 

3 Łazienka 6,25 

  PP.20 - Pokój hotelowy   

1 Pokój 28,23 

2 Przedpokój 5,48 

3 Łazienka 6,25 

  PP.21 - Pokój hotelowy   

1 Pokój 28,22 

2 Przedpokój 5,48 

3 Łazienka 6,25 

  PP.22 - Pokój hotelowy   

1 Pokój 28,23 

2 Przedpokój 5,48 

3 Łazienka 6,25 

  PP.23 - Pokój hotelowy   

1 Pokój 28,23 

2 Przedpokój 5,48 

3 Łazienka 6,25 

  PP.24 - Pokój hotelowy   

1 Pokój 29,22 

2 Przedpokój 5,10 

3 Łazienka 6,25 

  PP.25 - Pokój hotelowy   

1 Pokój 27,35 

2 Przedpokój 5,10 

3 Łazienka 6,25 

  PP.26 - Pokój hotelowy   

1 Pokój 28,23 

2 Przedpokój 5,48 
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ZESTAWIENIE POMIESZCZEŃ W BUDYNKU HOTELOWYM GALA 

L.p. Pomieszczenie 

Powierzchnia 

użytkowa 

[m
2
] 

3 Łazienka 6,25 

  PP.27 - Pokój hotelowy   

1 Pokój 28,23 

2 Przedpokój 5,48 

3 Łazienka 6,25 

  PP.28 - Pokój hotelowy   

1 Pokój 28,23 

2 Przedpokój 5,48 

3 Łazienka 6,25 

  PP.29 - Pokój hotelowy   

1 Pokój 28,23 

2 Przedpokój 5,48 

3 Łazienka 6,25 

  PP.30 - Zaplecze obsługi hotelu   

1 Korytarz 1,82 

2 Pralnia 9,97 

3 Szatnia 7,19 

4 Przedsionek 2,14 

5 Wc 1,62 

6 Pomieszczenie porządkowe 1,95 

  PP.31 - Pomieszczenie rekreacyjne   

1 Siłownia 15,89 

2 Wc 4,54 

3 Sauna 4,40 

4 Pokój kąpielowy 11,64 

  PP.32 - Sala klubowa   

1 Sala klubowa 49,53 

  PP.33 - Magazyn pościeli   

1 Magazyn pościeli 9,87 

  PP.34 - Korytarz   

1 Korytarz 262,98 

  PP.35 - Schody ewakuacyjne   

1 Schody ewakuacyjne 15,08 

  PP.36 - Schody ewakuacyjne   

1 Schody ewakuacyjne 15,08 

  PP.37 - Schody wewnętrzne   

1 Schody wewnętrzne 8,97 

  RAZEM POWIERZCHNIA  PIĘTRA 1 620,81 

  
 

  

  RAZEM POWIERZCHNIA BUDYNKU 3 341,72 

 
 



Dz. Nr 3/6, nr 4/1, Rudnik, gmina Sułkowice, KR1Y/00074492/5                        str. 44 

 
  

KANCELARIA RZECZOZNAWCÓW MAJĄTKOWYCH Hołda & Wojtyna s.c. E.Hołda, M.Wojtyna 

ul. Bandurskiego 58/11, 31-515 Kraków, tel. +48 730 172 040, NIP 675-136-00-15, www.wycenymajatkowe.pl 

 

 

Powierzchnia zabudowy budynku hotelowego zgodnie z treścią mapy ewidencyjnej 

wynosi: 1900 m
2
 

Wielkość budynku rozumiana jako suma wszystkich kondygnacji budynku wynosi: 

1900 m
2
 + 1900 m

2
 = 3 800 m

2
 

 

Brak informacji w zakresie, czy nieruchomość jest ubezpieczona.  

 

Brak informacji, czy dłużnicy przy zakupie nieruchomości, budowie odliczali 

podatek VAT.  
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7.4. Sposób użytkowania w stosunku do ustaleń miejscowego planu 

zagospodarowania przestrzennego 

 

Zgodnie z Uchwałą nr L/330/2014 Rady Miejskiej w Sułkowicach z dnia 30 

października 2014 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania 

przestrzennego w Gminie Sułkowice dla obszaru wsi Rudnik – w jej granicach 

administracyjnych z wyłączeniem terenów określonych w uchwale nr 

XLVII/312/2014 Rady Miejskiej W Sułkowicach z dnia 29 sierpnia 2014 r. 

zmienionej uchwałą nr L/329/2014 Rady Miejskiej W Sułkowicach z dnia 30 

października 2014 r., zmienionej uchwałą nr XXI/134/2020: 

 

 działka nr 3/6 znajduje się w przeważającej części na obszarze oznaczony 

symbolem 2U – tereny usług komercyjnych. Część działki po stronie 

północnej oraz wschodniej znajduje się na obszarze oznaczonym symbolem 4 

ZR – tereny zieleni nieurządzonej. Działka znajduje się w strefie urządzeń 

wodno – melioracyjnych oraz w obszarach narażonych na niebezpieczeństwo 

powodzi.  

 

 działka nr 4/1 znajduje się w niewielkiej południowo - zachodniej części na 

obszarze oznaczony symbolem 2U – tereny usług komercyjnych. Pozostała, 

przeważająca część działki po stronie północnej oraz wschodniej znajduje się 

w obszarze oznaczonym symbolem 4 ZR – tereny zieleni nieurządzonej. 

Działka znajduje się w strefie urządzeń wodno – melioracyjnych oraz w 

obszarach narażonych na niebezpieczeństwo powodzi.  

 

 



Dz. Nr 3/6, nr 4/1, Rudnik, gmina Sułkowice, KR1Y/00074492/5                        str. 46 

 
  

KANCELARIA RZECZOZNAWCÓW MAJĄTKOWYCH Hołda & Wojtyna s.c. E.Hołda, M.Wojtyna 

ul. Bandurskiego 58/11, 31-515 Kraków, tel. +48 730 172 040, NIP 675-136-00-15, www.wycenymajatkowe.pl 

 

 

 
https://sip.gison.pl/sulkowice 

 

8. SPOSÓB WYCENY 

 

Uwzględniając cel wyceny, określono wartość rynkową nieruchomości jako 

przedmiotu prawa własności według stanu z dnia wizji lokalnej tj. 17.06.2019 r., 

22.07.2019 r., 26.01.2023 r. oraz w poziomie cen aktualnych. 

 

Wartość rynkową prawa własności do kompleksu działek ewidencyjnych nr 3/6 i 4/1 

zabudowanego określono w podejściu porównawczym metodą porównywania 

parami. Jako jednostkę porównawczą przyjęto cenę transakcyjną nieruchomości. 

 

Wartość rynkową prawa własności do działki nr 3/6 oraz do działki nr 4/1 z 

wyłączeniem części składowych oszacowano w podejściu porównawczym metodą 

porównywania parami. Jako jednostkę porównawczą przyjęto cenę 1 m
2
 gruntu 

niezabudowanego.  

 

 

 

 

 



Dz. Nr 3/6, nr 4/1, Rudnik, gmina Sułkowice, KR1Y/00074492/5                        str. 47 

 
  

KANCELARIA RZECZOZNAWCÓW MAJĄTKOWYCH Hołda & Wojtyna s.c. E.Hołda, M.Wojtyna 

ul. Bandurskiego 58/11, 31-515 Kraków, tel. +48 730 172 040, NIP 675-136-00-15, www.wycenymajatkowe.pl 

 

 

 9. ANALIZA TRENDU ZMIAN CEN NIERUCHOMOŚCI W FUNKCJI 

CZASU 

 

9.1. Analiza dla nieruchomości gruntowych zabudowanych budynkami o funkcji 

restauracyjno – hotelowej oraz wypoczynkowej 

 

Wykres obrazujący zależność pomiędzy cenami transakcyjnymi dla nieruchomości 

gruntowych zabudowanych budynkami o funkcji restauracyjno – hotelowej oraz 

wypoczynkowej a datą zawarcia transakcji przedstawiono poniżej. 

Wykres 1 : linia trendu zmiany cen dla nieruchomości gruntowych zabudowanych 

budynkami o funkcji restauracyjno – hotelowej oraz wypoczynkowej za okres 2019 - 

2023 wykazuje wzrost cen na poziomie 10,3 % w skali roku. Analizowana próba 

obejmuje 305 transakcji obszaru województwa małopolskiego 
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Wymiar względny trendu (%)/dzień 0,0269512569% 

Wymiar względny trendu (%)/rok 10,3 % 
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9.2. Analiza dla nieruchomości gruntowych niezabudowanych  

Wykres obrazujący zależność pomiędzy jednostkowymi cenami transakcyjnymi dla 

nieruchomości gruntowych niezabudowanych a datą zawarcia transakcji 

przedstawiono poniżej. 

Wykres 1 : linia trendu zmiany cen dla nieruchomości gruntowych 

niezabudowanych za okres 2019 - 2023 wykazuje wzrost cen na poziomie 12,0 % w 

skali roku. Analizowana próba obejmuje 2431 transakcji z obszaru centralnej oraz 

zachodniej części powiatu myślenickiego z wyłączeniem miasta Myślenice. 
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Wymiar względny trendu (%)/dzień 0,0309757221% 

Wymiar względny trendu (%)/rok 12,0 % 
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10. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOŚCI 

GRUNTOWYCH ZABUDOWANYCH BUDYNKAMI O FUNKCJI 

RESTAURACYJNO – HOTELOWEJ ORAZ WYPOCZYNKOWEJ DLA 

CELU WYCENY KOMPLEKSU DZIAŁEK NR 3/6 ORAZ NR 4/1 

 

10.1. Informacje ogólne 

Oszacowanie wartości rynkowej prawa własności do kompleksu działek nr 3/6 i nr 

4/1. 

Dla potrzeb wyceny określono: 

 rynek nieruchomości gruntowych zabudowanych budynkami o funkcji hotelowej, 

wypoczynkowej 

 obszar: województwo małopolskie 

 okres badania cen: 2019 r. – 2023 r. 

 

Wykaz nieruchomości podobnych przedstawiono w tabeli poniżej:  

Lp. Data transakcji 
Nr aktu 

notarialnego 
Lokalizacja 

Powierzchnia 

działki [m
2
] 

Wielkość 

budynku [m
2
] 

Cena 

transakcyjna 

[zł] 

Zaktualizowana 

cena [zł] 

1 2022-09-30 10595/2022 Zakopane obręb nr 8 1 332 1 032 4 000 000 4 228 327,27 

2 2022-06-02 3572/2022 Krze 10 903 2 667 7 801 470 8 517 828,50 
3 2021-08-25 1899/21 Głogoczów 8 537 2 294 2 850 000 3 356 474,21 
4 2021-07-02 1869/2021 Kościelisko 1 161 738 8 083 500 9 659 566,32 
5 2019-11-13 13076/2019 Zakopane obręb nr 5 5 260 7 200 12 800 000 17 965 375,14 
6 2019-05-29 2457/2019 Białka Tatrzańska 1 061 1 061 3 977 255 5 840 784,52 

 

 

 

Ceny transakcyjne nieruchomości gruntowych zabudowanych budynkami o funkcji 

restauracyjno – hotelowej, wypoczynkowej kształtują się w przedziale  2 850 000 zł 

– 12 800 000 zł z przeciętną ceną transakcyjną w wysokości 6 585 370,90 zł. W 

wyniku przeprowadzonej i opisanej powyżej analizy trendu zmiany cen w czasie  

zaktualizowane na datę sporządzenia wyceny ceny transakcyjne zmieniają się w 

przedziale 3 356 474,21 zł – 17 965 375,14 zł przeciętną ceną transakcyjną 

8 261 392,66 zł. 
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Poniżej przedstawiono zestaw cech wpływających na wartość nieruchomości: 

 

 Położenie i otoczenie: niekorzystne, peryferyjne, średnie, dobre, bardzo dobre 

Lepiej oceniane są nieruchomości położone w pobliżu głównych centrów 

administracyjnych. Gorzej oceniane są nieruchomości położone na peryferiach 

analizowanego obszaru. Pod uwagę brano także sąsiedztwo, uciążliwości, 

ekspozycyjność, atrakcyjność lokalizacyjną pod kątem ruchu turystycznego, 

dostępność komunikacyjną itp.  

 

 Stan techniczny i funkcjonalność: umiarkowany, przeciętny, dobry, bardzo dobry  

Lepiej oceniane są budynku nowoczesne, cechujące się niewielkim śladami 

zużycia o dobrej funkcjonalności, z pomieszczeniami spełniającymi wymogi 

nowoczesnych powierzchni hotelowych, gorzej oceniane są budynki wymagające 

przeprowadzenia prac remontowych.  

 

 Powierzchnia działki: umiarkowana (poniżej 0,30 ha), przeciętna (0,30 ha – 0,60 

ha), dobra (0,60 ha – 0,90 ha), bardzo dobra (powyżej 0,90 ha) 

 

 Wielkość budynku: przeciętna (poniżej 1500 m
2
), dobra (1500 m

2 
– 3000 m

2
), 

bardzo dobra (powyżej 3000 m
2
) 

 

 Rodzaj prawa do gruntu: przeciętny (prawo wieczystego użytkowania), dobry 

(prawo własności) 

 

 Zagospodarowanie: przeciętne, dobre, bardzo dobre 

Przy ocenie cechy uwzględniono stopień zagospodarowania terenu, występowanie 

dodatkowych obiektów budowlanych itp. 
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Poniżej przedstawiono mapę lokalizacyjną prezentującą położenie nieruchomości 

porównawczych na tle nieruchomości wycenianej: 

 

 

Źródło: www.google.pl/maps 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Lp.4 

Lp. 5 
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10.2. Opis nieruchomości porównawczych 

 

Nieruchomość lp. 1: 

Nieruchomość zabudowana jest domem wypoczynkowym. Otoczenie nieruchomości 

stanowi zabudowa pensjonatowa oraz zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. 

Działka posiada dostęp do drogi, będącej własnością gminy. 

 

 
Źródło: www.geoportal.gov.pl 

 

Nieruchomość lp. 2: 

Nieruchomość zabudowana jest budynkiem gastronomiczno – konferencyjnym z 

zapleczem noclegowym. Otoczenie nieruchomości stanowi rozproszona zabudowa 

mieszkaniowa jednorodzinna oraz tereny niezabudowane. Działka posiada dostęp do 

drogi, będącej własnością powiatu. 
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Źródło: www.geoportal.gov.pl 

 

Nieruchomość lp. 3: 

Nieruchomość zabudowana jest budynkiem hotelowo – rekreacyjnym. Otoczenie 

nieruchomości stanowi rozproszona zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, 

zabudowa usługowa, tereny niezabudowane oraz tereny zalesione. Działka posiada 

dostęp do drogi. 

 

 
Źródło: www.geoportal.gov.pl 
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Nieruchomość lp. 4: 

Nieruchomość zabudowana jest budynkiem zakwaterowania turystycznego. Budynek 

z 2020 r. Otoczenie nieruchomości stanowi zabudowa pensjonatowa oraz tereny 

niezabudowane. Nieruchomość obciążona jest służebnością przesyłu. Działka 

posiada dostęp do działki oznaczonej symbolem „dr”, będącej własnością gminy, 

przez służebność wpisaną w dziale I Sp księgi wieczystej. 

 

 
Źródło: www.geoportal.gov.pl 

 

Nieruchomość lp. 5: 

Nieruchomość zabudowana jest murowanym kompleksem hotelowym. Kompleks 

budynków tworzy budynek hotelowy, budynek garażu oraz budynek basenu. 

Nieruchomość składa się z kompleksu działek. Działki, na których posadowiony jest 

budynek, obejmuje prawo użytkowania wieczystego, pozostałe działki obejmuje 

prawo własności. Działki pod hotelem kupowane w całości, pozostałe działki 

kupowane w udziale ½. Otoczenie nieruchomości stanowi zabudowa pensjonatowa. 

Działka posiada dostęp do drogi, będącej własnością gminy.  
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Źródło: www.geoportal.gov.pl 

 

Nieruchomość lp. 6: 

Nieruchomość zabudowana jest budynkiem noclegowym. Budynek 9-letni. 

Otoczenie nieruchomości stanowi zabudowa pensjonatowa. Kompleks działek 

posiada dostęp do drogi, będącej własnością Skarbu Państwa.  

 

 
Źródło: www.geoportal.gov.pl 
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11. OSZACOWANIE WARTOŚCI RYNKOWEJ PRAWA WŁASNOŚCI DO KOMPLEKSU DZIAŁEK NR 3/6 I 4/1 

 

 

W zbiorze transakcji przyjętym do analizy zanotowano: 

Cenę minimalną       Cmin =  3 356 474,21 zł 

Cenę maksymalną       Cmax = 17 965 375,14 zł
 

 

ΔC = Cmax – Cmin = 17 965 375,14 zł - 3 356 474,21 zł = 14 608 900,93 zł 

 

Cechy nieruchomości porównawczych na tle nieruchomości wycenianej: 

L.p. Cechy rynkowe 

Nieruch. 

wyceniana 

X 

Nieruch. 

nr 1 

Nieruch. 

nr 2 

Nieruch. 

nr 3 

Nieruch. 

nr 4 

Nieruch. 

nr 5 

Nieruch. 

nr 6 

1 Położenie i otoczenie peryferyjne dobre niekorzystne peryferyjne dobre bardzo dobre średnie 

2 
Stan techniczny i 

funkcjonalność 
dobry przeciętny bardzo dobry dobry dobry umiarkowany przeciętny 

3 Powierzchnia działki dobra umiarkowana bardzo dobra dobra umiarkowana przeciętna umiarkowana 

4 Wielkość budynku bardzo dobra przeciętna dobra dobra przeciętna bardzo dobra przeciętna 

5 Rodzaj prawa do gruntu dobry dobry dobry dobry dobry przeciętny dobry 

6 Zagospodarowanie bardzo dobre dobre bardzo dobre bardzo dobre dobre przeciętne dobre 
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Oszacowanie wartości nieruchomości: 

L.p. Cechy rynkowe 

Udział  

cechy 

 w ΔCz 

Zakres 

kwotowy 

[zł] 

Poprawka 

X-1 

[zł] 

Poprawka 

X-2 

[zł] 

Poprawka 

X-3 

[zł] 

Poprawka 

X-4 

[zł] 

Poprawka 

X-5 

[zł] 

Poprawka 

X-6 

[zł] 

1 Położenie i otoczenie 30% 4 382 670,28 -2 191 335,14 1 095 667,57 0,00 -2 191 335,14 -3 287 002,71 -1 095 667,57 

2 
Stan techniczny i 

funkcjonalność 
30% 4 382 670,28 1 460 890,09 -1 460 890,09 0,00 0,00 2 921 780,19 1 460 890,09 

3 Powierzchnia działki 10% 1 460 890,09 973 926,73 -486 963,36 0,00 973 926,73 486 963,36 973 926,73 

4 Wielkość budynku 20% 2 921 780,19 2 921 780,19 1 460 890,10 1 460 890,10 2 921 780,19 0,00 2 921 780,19 

5 Rodzaj prawa do gruntu 5% 730 445,05 0,00 0,00 0,00 0,00 730 445,05 0,00 

6 Zagospodarowanie 5% 730 445,05 365 222,53 0,00 0,00 365 222,53 730 445,05 365 222,53 

Poprawki kwotowe [zł] 3 530 484,40 608 704,22 1 460 890,10 2 069 594,31 1 582 630,94 4 626 151,97 
Ceny rynkowe [zł] 4 228 327,27 8 517 828,50 3 356 474,21 9 659 566,32 17 965 375,14 5 840 784,52 

Oszacowane wartości [zł] 7 758 811,67 9 126 532,72 4 817 364,31 11 729 160,63 19 548 006,08 10 466 936,49 

Wartość nieruchomości [zł] 10 574 468,65 

 

Wartość rynkowa nieruchomości gruntowej składającej się z działek ewidencyjnych 

nr 3/6 i 4/1 o łącznej powierzchni 0,6138 ha położonej w miejscowości Rudnik, gmina Sułkowice, powiat myślenicki, województwo małopolskie 

objętej księgą wieczystą nr KR1Y/00074492/5 zabudowanej budynkiem hotelowym „Hotel Gala”, według stanu aktualnego i w poziomie cen 

aktualnych, wynosi: 10 574 469 zł (dziesięć milionów pięćset siedemdziesiąt cztery tysiące czterysta sześćdziesiąt dziewięć złotych).
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12. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOŚCI 

GRUNTOWYCH NIEZABUDOWANYCH DLA CELU WYCENY DZIAŁKI NR 3/6 I 

NR 4/1 Z WYŁĄCZENIEM ICH CZĘŚCI SKŁADOWYCH 

 

12.1. Informacje ogólne 

Oszacowanie wartości rynkowej prawa własności do kompleksu działek nr 3/6 i 4/1 z 

wyłączeniem ich części składowych: 

Dla potrzeb wyceny określono: 

 rynek nieruchomości gruntowych niezabudowanych o funkcji związanej z zabudową 

usługową lub w przeważającej części z zabudową o charakterze usługowym 

 obszar: centralna oraz zachodnia część powiatu myślenickiego 

 okres badania cen: 2019 r. – 2023 r. 

 

Wykaz nieruchomości podobnych przedstawiono w tabeli poniżej:  

Lp. Data transakcji 
Nr aktu 

notarialnego 
Lokalizacja 

Powierzchnia 

działki [m
2
] 

Cena 

transakcyjna 

[zł] 

Cena 

jednostkowa 

[zł/m
2
] 

Zaktualizowana 

cena [zł/m
2
] 

1 2022-06-18 930/22 Głogoczów 4 499 260 000 57,79 63,61 

2 2022-01-25 540/22 Tenczyn 2 468 270 000 109,40 125,92 

3 2020-08-11 9562/20 Rudnik 5 000 750 000 150,00 203,57 

4 2019-08-30 5276/19 Sułkowice 6 585 238 302 36,19 54,69 

5 2019-07-01 1644/19 Stróża 900 40 000 44,44 68,41 
 

 

 

Ceny transakcyjne nieruchomości gruntowych niezabudowanych kształtują się w przedziale  

36,19 zł/m
2
 – 150,00 zł/m

2
 z przeciętną ceną transakcyjną w wysokości 79,56 zł/m

2
. W 

wyniku przeprowadzonej i opisanej powyżej analizy trendu zmiany cen w czasie  

zaktualizowane na datę sporządzenia wyceny ceny transakcyjne zmieniają się w przedziale 

54,69 zł/m
2
 -  203,57 zł/m

2
 z przeciętną ceną transakcyjną 103,24 zł/m

2
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Poniżej przedstawiono zestaw cech wpływających na wartość nieruchomości: 

 

 Położenie i otoczenie: niekorzystne, umiarkowane, przeciętne, dobre, bardzo dobre 

Lepiej oceniane są nieruchomości położone bliżej głównych centrów 

administracyjnych. Gorzej oceniane są nieruchomości położone na peryferiach 

analizowanego obszaru. Pod uwagę brano również otoczenie nieruchomości, 

sąsiedztwo, uciążliwości, urbanizację itp.  

 

 Powierzchnia działki (wpływ na cenę jednostkową zł/m
2
): umiarkowana (powyżej 

0,60 ha), przeciętna (0,40 ha – 0,60 ha), dobra (0,20 ha – 0,40 ha), bardzo dobra 

(poniżej 0,20 ha) 

 

 Dostęp komunikacyjny: umiarkowany, dobry, bardzo dobry 

Lepiej oceniane są działki położone w pobliżu głównej magistrali komunikacyjnej, 

gorzej oceniane są działki znacznie oddalone od głównej magistrali drogowej, 

z utrudnionym dostępem komunikacyjnym. 

 

 Funkcjonalność działki: umiarkowana, przeciętna, dobra 

Lepiej oceniane są działki o większej szerokości, gorzej oceniane są działki o 

mniejszej szerokości, wydłużonym, nieregularnym kształcie, w ocenie cechy 

uwzględniano również ukształtowanie terenu, ograniczenia, sieci mediów ingerujące 

w obszar działki, niekorzystne strefy itp. 

 

 Udział części inwestycyjnej: najgorszy (poniżej 25%), niekorzystny (25% - 50%), 

przeciętny (50% - 75%), dobry (powyżej 75%) 

Procentowy udział części przeznaczonej pod zabudowę w stosunku do powierzchni 

całej działki. 
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Poniżej przedstawiono mapę lokalizacyjną prezentującą położenie nieruchomości 

porównawczych na tle nieruchomości wycenianej: 

 

 
Źródło: www.google.pl/maps 

 

12.2. Opis nieruchomości porównawczych 

 

Nieruchomość lp. 1: 

Otoczenie nieruchomości stanowi zabudowa usługowa, tereny niezabudowane oraz tereny 

zadrzewione. Północna część działki położona jest na terenie o przeznaczeniu pod zabudowę 

usługową, pozostały, przeważający obszar działki położony jest na terenach o przeznaczeniu 

nieinwestycyjnym. Działka posiada dostęp do drogi publicznej przez służebność ujawnioną w 

dziale I Sp księgi wieczystej. 

Lp. 4 
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Źródło: www.geoportal.gov.pl 

 

Nieruchomość lp. 2: 

Otoczenie nieruchomości stanowi zabudowa usługowa, rozproszona zabudowa mieszkaniowa 

jednorodzinna, tereny niezabudowane oraz tereny zadrzewione. Kompleks działek w całości 

położony jest na terenie o przeznaczeniu pod zabudowę usługową. Kompleks działek nie 

posiada dostępu do drogi. 

 

 
Źródło: www.geoportal.gov.pl 
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Nieruchomość lp. 3: 

Działka charakteryzuje się regularnym kształtem. Otoczenie nieruchomości stanowi 

rozproszona zabudowa usługowa, tereny niezabudowane oraz tereny zadrzewione. Działka w 

całości położona jest na terenie o przeznaczeniu pod zabudowę usługową. Działka posiada 

dostęp do drogi publicznej stanowiącej własność województwa. 

 

 
Źródło: www.geoportal.gov.pl 

 

Nieruchomość lp. 4: 

Otoczenie nieruchomości stanowi zabudowa usługowa, zabudowa mieszkaniowa 

jednorodzinna, tereny niezabudowane oraz tereny zadrzewione. Niewielka wschodnia część 

działki położona jest na terenie o przeznaczeniu nieinwestycyjnym, pozostały obszar działki 

położony jest na terenach pod zabudowę usługową. Działka nie posiada dostępu do drogi. 

 

 
Źródło: www.geoportal.gov.pl 
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Nieruchomość lp. 5: 

Działka charakteryzuje się wąskim, wydłużonym kształtem. Otoczenie nieruchomości 

stanowi zabudowa usługowa, rozproszona zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz 

tereny zadrzewione. Działka w całości położona jest na terenie o przeznaczeniu pod 

zabudowę usługową. Działka nie posiada dostępu do drogi. 

 

 
Źródło: www.geoportal.gov.pl 
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12.3. Oszacowanie wartości rynkowej działki nr 3/6 z wyłączeniem części składowych 

 

Na podstawie nieruchomości porównawczych określono: 

- cenę średnia 1m
2
 :       Cśr = 103,24 zł/m

2 

- cena maksymalna :       Cmax = 203,57 zł/m
2
 

- cena minimalna :      Cmin= 54,69 zł/m
2 

 

Opis nieruchomości stanowiącej przedmiot wyceny oraz nieruchomości porównawczych: 

L.p. Cechy rynkowe 

Nieruch. 

wyceniana 

X 

Nieruch. 

nr 1 

Nieruch. 

nr 2 

Nieruch. 

nr 3 

Nieruch. 

nr 4 

Nieruch. 

nr 5 

1 Położenie i otoczenie przeciętne bardzo dobre niekorzystne przeciętne dobre umiarkowane 

2 Powierzchnia działki przeciętna przeciętna dobra przeciętna umiarkowana bardzo dobra 

3 Dostęp komunikacyjny bardzo dobry dobry umiarkowany bardzo dobry umiarkowany umiarkowany 

4 Funkcjonalność działki dobra przeciętna przeciętna dobra przeciętna umiarkowana 

5 
Udział części 

inwestycyjnej 
przeciętny najgorszy dobry dobry przeciętny dobry 

 

Oszacowanie wartości nieruchomości: 

L.p. Cechy rynkowe 

Udział  

cechy 

 w ΔCz 

Zakres 

kwotowy 

[zł/m
2
] 

Poprawka 

X-1 

[zł/m
2
] 

Poprawka 

X-2 

[zł/m
2
] 

Poprawka 

X-3 

[zł/m
2
] 

Poprawka 

X-4 

[zł/m
2
] 

Poprawka 

X-5 

[zł/m
2
] 

1 Położenie i otoczenie 30% 44,66 -22,33 22,33 0,00 -11,17 11,17 

2 Powierzchnia działki 25% 37,22 0,00 -12,41 0,00 12,41 -24,81 

3 Dostęp komunikacyjny 15% 22,33 11,17 22,33 0,00 22,33 22,33 

4 Funkcjonalność działki 15% 22,33 11,17 11,17 0,00 11,17 22,33 

5 
Udział części 

inwestycyjnej 
15% 22,33 14,89 -7,44 -7,44 0,00 -7,44 

Poprawki kwotowe [zł/m
2
] 14,90 35,98 -7,44 34,74 23,58 

Ceny rynkowe [zł/m
2
] 63,61 125,92 203,57 54,69 68,41 

Oszacowane wartości [zł/m
2
] 78,51 161,90 196,13 89,43 91,99 

Średnia jednostkowa wartość nieruchomości [zł/m
2
] 123,59 

 

123,59 zł/m
2
 x 5 037 m

2
 = 622 522,83 zł 
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Wartość rynkowa prawa własności do nieruchomości gruntowej składającej się z działki 

ewidencyjnej nr 3/6 o powierzchni 0,5037 ha położonej w miejscowości Rudnik, gmina 

Sułkowice, powiat myślenicki, województwo małopolskie objętej księgą wieczystą nr 

KR1Y/00074492/5 przy założeniu wyłączenia części składowych gruntu, według stanu 

aktualnego i w poziomie cen aktualnych, wynosi: 622 523 zł (sześćset dwadzieścia dwa 

tysiące pięćset dwadzieścia trzy złote). 

 

 

12.4. Oszacowanie wartości rynkowej działki nr 4/1 z wyłączeniem części składowych 

 

Na podstawie nieruchomości porównawczych określono: 

- cenę średnia 1m
2
 :       Cśr = 103,24 zł/m

2 

- cena maksymalna :       Cmax = 203,57 zł/m
2
 

- cena minimalna :      Cmin= 54,89 zł/m
2 

Opis nieruchomości stanowiącej przedmiot wyceny oraz nieruchomości porównawczych: 

L.p. Cechy rynkowe 

Nieruch. 

wyceniana 

X 

Nieruch. 

nr 1 

Nieruch. 

nr 2 

Nieruch. 

nr 3 

Nieruch. 

nr 4 

Nieruch. 

nr 5 

1 Położenie i otoczenie przeciętne bardzo dobre niekorzystne przeciętne dobre umiarkowane 

2 Powierzchnia działki bardzo dobra przeciętna dobra przeciętna umiarkowana bardzo dobra 

3 Dostęp komunikacyjny bardzo dobry dobry umiarkowany bardzo dobry umiarkowany umiarkowany 

4 Funkcjonalność działki dobra przeciętna przeciętna dobra przeciętna umiarkowana 

5 
Udział części 

inwestycyjnej 
niekorzystny najgorszy dobry dobry przeciętny dobry 
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Oszacowanie wartości nieruchomości: 

L.p. Cechy rynkowe 

Udział  

cechy 

 w ΔCz 

Zakres 

kwotowy 

[zł/m
2
] 

Poprawka 

X-1 

[zł/m
2
] 

Poprawka 

X-2 

[zł/m
2
] 

Poprawka 

X-3 

[zł/m
2
] 

Poprawka 

X-4 

[zł/m
2
] 

Poprawka 

X-5 

[zł/m
2
] 

1 Położenie i otoczenie 30% 44,66 -22,33 22,33 0,00 -11,17 11,17 

2 Powierzchnia działki 25% 37,22 24,81 12,41 24,81 37,22 0,00 

3 Dostęp komunikacyjny 15% 22,33 11,17 22,33 0,00 22,33 22,33 

4 Funkcjonalność działki 15% 22,33 11,17 11,17 0,00 11,17 22,33 

5 
Udział części 

inwestycyjnej 
15% 22,33 7,44 -14,89 -14,89 -7,44 -14,89 

Poprawki kwotowe [zł/m
2
] 32,26 53,35 9,92 52,11 40,94 

Ceny rynkowe [zł/m
2
] 63,61 125,92 203,57 54,69 68,41 

Oszacowane wartości [zł/m
2
] 95,87 179,27 213,49 106,80 109,35 

Średnia jednostkowa wartość nieruchomości [zł/m
2
] 140,96 

 

140,96 zł/m
2
 x  1 101 m

2
 = 155 196,96 zł 

 

Wartość rynkowa prawa własności do nieruchomości gruntowej składającej się z działki 

ewidencyjnej nr 4/1 o powierzchni 0,1101 ha położonej w miejscowości Rudnik, gmina 

Sułkowice, powiat myślenicki, województwo małopolskie objętej księgą wieczystą nr 

KR1Y/00074492/5 przy założeniu wyłączenia części składowych gruntu, według stanu 

aktualnego i w poziomie cen aktualnych, wynosi: 155 197 zł (sto pięćdziesiąt pięć tysięcy sto 

dziewięćdziesiąt siedem złotych). 
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13. WYNIK KOŃCOWY WYCENY 

 

Wartość rynkowa nieruchomości gruntowej składającej się z działek ewidencyjnych nr 

3/6 i 4/1 o łącznej powierzchni 0,6138 ha położonej w miejscowości Rudnik, gmina 

Sułkowice, powiat myślenicki, województwo małopolskie objętej księgą wieczystą nr 

KR1Y/00074492/5 zabudowanej budynkiem hotelowym „Hotel Gala”, według stanu 

aktualnego i w poziomie cen aktualnych, wynosi:  

 

10 574 469 zł 

(dziesięć milionów pięćset siedemdziesiąt cztery tysiące czterysta sześćdziesiąt dziewięć 

złotych) 

 

w tym: 

a)  

- wartość rynkowa działki ewidencyjnej nr 3/6 z wyłączeniem części składowych wynosi:  

622 523 zł (sześćset dwadzieścia dwa tysiące pięćset dwadzieścia trzy złote). 

- wartość rynkowa działki ewidencyjnej nr 4/1 z wyłączeniem części składowych wynosi:  

155 197 zł (sto pięćdziesiąt pięć tysięcy sto dziewięćdziesiąt siedem złotych). 

 

b) wartość części składowych gruntu: 

9 796 749 zł (dziewięć milionów siedemset dziewięćdziesiąt sześć tysięcy siedemset 

czterdzieści dziewięć złotych). 
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14. KLAUZULE I USTALENIA DODATKOWE 

 

1. Opinia nie może być wykorzystana do innego celu niż cel określony w niniejszym 

operacie. 

2. Autor Opinii nie ponosi odpowiedzialności w stosunku do osób trzecich z tytułu 

wykonania Opinii. 

3. Niniejsza Opinia nie może być publikowana w całości lub w części w jakimkolwiek 

dokumencie bez zgody rzeczoznawcy i bez uzgodnienia z nim formy i treści takiej 

publikacji. 

4. Oszacowana wartość nie obejmuje kosztów transakcji kupna-sprzedaży oraz związanych 

z tą transakcją podatków i opłat. 

5. Brak informacji w zakresie, czy nieruchomość jest ubezpieczona.  

6. Brak informacji, czy dłużnicy przy zakupie nieruchomości, budowie odliczali podatek 

VAT. 

 

Autor operatu:  

Dr Elżbieta Hołda 

 

15. ZAŁĄCZNIKI 

 

1. Uproszczony wypis z rejestru gruntów. 

2. Kopia mapy ewidencyjnej. 

3. Umowy najmu lokali. 

4. Dokumentacja fotograficzna. 


