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ORYGINAŁ/KOPIA  

 
 

OPERAT SZACUNKOWY 
 

określający wartość rynkową nieruchomości stanowiącej działkę ewidencyjną nr 118/2  
o powierzchni 0,9400 ha zabudowanej budynkiem restauracji z częścią biurowo – 
mieszkalną  i wiatą grilową, położonej w Dołżycy nr 25 w Gminie Cisna, powiat leski, 
woj. podkarpackie, opisanej w księdze wieczystej KS1E/00020958/3. 

 
 
Cel wyceny:  
na potrzeby opisu i oszacowani nieruchomości w związku z prowadzoną przez Komornika 
Sądowego przy Sądzie Rejonowym w Lesku Tomasza Klucznika sprawą Km 80/23 
 
 
 
Wartość rynkowa nieruchomości.......................................................................1 417 712 zł   
Słownie: jeden milion czterysta siedemnaście tysięcy siedemset dwanaście złotych, 

 
w tym wartość: 
- gruntu:………………………………………………………….…….. 697 969 zł 
- budynku restauracji z częścią biurowo – mieszkalną:………………...710 007 zł 
- wiaty gilowej:………………………………………..…………………..9 736 zł 
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1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY 

1.1. Przedmiot wyceny 

Przedmiotem wyceny jest działka ewidencyjna nr 118/2  o powierzchni 0,9400 ha zabudowana 
budynkiem restauracji z częścią biurowo – mieszkalną i wiatą grilową, położona w Dołżycy w Gminie 
Cisna, powiat leski, woj. podkarpackie, opisanej w księdze wieczystej KS1E/00020958/3. 

 
1.2. Zakres wyceny 

Wycena swoim zakresem obejmuje oszacowanie wartości rynkowej prawa własności gruntu wraz z 
naniesieniami. 

2. CEL WYCENY 

Na potrzeby opisu i oszacowani nieruchomości w związku z prowadzoną przez Komornika Sądowego 
przy Sądzie Rejonowym w Lesku Tomasza Klucznika sprawą Km 80/23. 

3. PODSTAWA FORMALNA ORAZ ŹRÓDŁA DANYCH O NIERUCHOMOŚCI 

3.1. Podstawa formalna 

Podstawę formalną opinii stanowi zlecenie Komornika Sądowego przy Sądzie Rejonowym w Lesku 
Tomasza Klucznika z dnia 21.04.2023r. 

3.2. Podstawa prawna opracowania operatu szacunkowego 

1)        Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomościami (tekst jednolity Dz.  U.  
2023, poz. 344 z 24 lutego 2023), 

2) Rozporządzenie Rady Ministrów z dnia 21 września 2004 roku w sprawie wyceny 
nieruchomości i sporządzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2021r. poz. 555), 

3) Krajowe Standardy Wyceny wydane przez Polską Federacje Stowarzyszeń 
 Rzeczoznawców Majątkowych – Podstawowe (KSWP)  
 KSWP – ogólne reguły postępowania 
 Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW) 
4)  Tymczasowe noty interpretacyjne. 

3.3. Źródła danych o nieruchomości i rynku 

1) księga wieczysta prowadzona dla nieruchomości przez Sąd Rejonowy w Lesku, 
2) wypis z rejestru gruntów, 
3) mapa ewidencji gruntów, 
4)  PN – ISO 9836 "Właściwości użytkowe w budownictwie. Określanie i obliczanie   
 wskaźników powierzchniowych i kubaturowych”, 
5) projekt architektoniczno – budowlany,  
6) informacje z biur pośrednictwa obrotu nieruchomościami, 
7) własna baza danych cen nieruchomości, 
8)  wizja lokalna na nieruchomości,  
9) projekt architektoniczno - budowlany. 

4. DATY ISTOTNE DLA USTALENIA WARTOŚCI NIERUCHOMOŚCI 

- data sporządzenia operatu szacunkowego:    21 lipca 2023 r. 
- data, na którą określono wartość przedmiotu wyceny:                                   30 maja  2023 r. 
- data, na którą określono i uwzględniono stan przedmiotu wyceny:    30 maja  2023 r. 
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- data dokonania oględzin nieruchomości:                                                        30 maja 2023 r. 
                                            

5. OPIS I OKREŚLENIE STANU NIERUCHOMOŚCI 

5.1. Stan prawny nieruchomości 
Sąd Rejonowy w Lesku KW KS1E/00020958/3   

Dział I - Oznaczenie nieruchomości:  
w księdze wieczystej jest uwidoczniona działka numer 118/2 – Bi – inne tereny zabudowane o 
powierzchni 0,9400ha  położone w Dołżycy, Gmina Cisna, powiat leski, woj. podkarpackie 

Dział II - Właściciel:  
własność:  Mirosław Bąk w całości  

Dział III - Ciężary i ograniczenia:  
wszczęcie egzekucji z nieruchomości przez Komornika Sądowego przy Sądzie Rejonowym w Lesku 
w sprawie komorniczej KM KMG 20/19 i przyłączenie się kolejnych wierzycieli do toczącej się 
egzekucji z nieruchomości   

Dział IV - Hipoteki: 
hipotek umowna w wysokości 1 071 000 zł na rzecz Bieszczadzkiego Banku Spółdzielczego,  
hipoteka przymusowa w wysokości 51 672,82 zł na rzecz ZUS Oddział w Jaśle Inspektorat w Sanoku, 
hipoteka przymusowa zwykłą w wysokości 9 933,60 na rzecz Gminy Cisna, 
hipoteka przymusowa w wysokości 19 731,69 zł na rzecz ZUS Oddział w Jaśle Inspektorat w Sanoku, 
hipoteka przymusowa w wysokości 2 587,60 zł na rzecz ZUS Oddział w Jaśle Inspektorat w Sanoku, 
hipoteka przymusowa w wysokości 13 205,31 zł na rzecz ZUS Oddział w Jaśle Inspektorat w Sanoku, 
hipoteka przymusowa w wysokości 17 165,08 zł na rzecz ZUS Oddział w Jaśle Inspektorat w Sanoku, 
hipoteka przymusowa w wysokości 3 728,58 zł na rzecz ZUS Oddział w Jaśle Inspektorat w Sanoku, 
hipoteka przymusowa w wysokości 5 000,00 zł na rzecz Prokura Rejonowa, Lesko, 
hipoteka przymusowa w wysokości 1 394,00 zł na rzecz Marcin Lip, 
hipoteka przymusowa w wysokości 1 394,00 zł na rzecz Marcin Koszarski, 
hipoteka przymusowa w wysokości 22 669,27zł na rzecz ZUS Oddział w Jaśle Inspektorat w Sanoku, 
hipoteka przymusowa w wysokości 14 651,10 zł na rzecz ZUS Oddział w Jaśle Inspektorat w Sanoku, 
hipoteka przymusowa w wysokości 7 249,80 zł na rzecz ZUS Oddział w Jaśle Inspektorat w Sanoku, 
hipoteka przymusowa w wysokości 29 943,00 zł na rzecz Protegat 1 Niestandaryzowany 
Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny Zamknięty ZUS Oddział w Jaśle Inspektorat w Sanoku, 
hipoteka przymusowa w wysokości 43 179,86 zł na rzecz ZUS, Warszawa, 
hipoteka przymusowa w wysokości 11 233,00 zł na rzecz ZUS Oddział w Jaśle Inspektorat w Sanoku, 

5.2. Opis nieruchomości  

Wyceniana nieruchomość jest położona w miejscowości Dołżyca na terenie Gminy Cisna, w 
odległości ok. 1,5 km od granicy administracyjnej z miejscowością Cisna. Dołżyca to wieś 
zlokalizowana w północnej części Gminy Cisna, przy drodze wojewódzkiej nr 897, nad rzeką Solinką 
oraz Dołżyczką. Tak dogodne położenie powoduje, że nieruchomość posiada wyjątkowo korzystne  
walory użytkowe oraz bardzo dogodne połączenie z najważniejszymi ośrodkami turystycznymi, 
najpiękniejszymi szlakami górskimi oraz z Jeziorem Solińskim. Gmina Cisna jest jednym z 
najpiękniejszych zakątków Polski. Prawie w całości porośnięta pięknymi lasami, pełnymi dzikiej 
zwierzyny, w całości leży w górach. Bieszczadach - według niektórych najbardziej urokliwych w 
Polsce. I choć Bieszczady w gminie Cisna zachowały swój dziki charakter każdy turysta znajdzie tutaj 
coś dla siebie. Noclegi o zróżnicowanym standardzie, pyszne regionalne jedzenie i wiele atrakcyjnych 
sposobów na spędzenie czasu. Część obszaru gminy wchodzi w skład Bieszczadzkiego Parku 
Narodowego, a reszta znajduje się w granicach Ciśniańsko-Wetlińskiego Parku Krajobrazowego. 
Gwarantuje to, że jeszcze przez długi czas będzie można znaleźć tutaj nieskażoną przyrodę, dzikie 
zwierzęta czy urocze potoki, z których bez obaw można napić się wody. 
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Każda z miejscowości w gminie Cisna stanowi znakomity punkt wypadowy na szlaki turystyczne. 
Szlaki bardzo zróżnicowane pod względem trudności, czy czasów przejścia. Można znaleźć lekkie 
trasy spacerowe, można też wybrać się w wyższe partie Bieszczadów. Każdy turysta znajdzie więc coś 
dla siebie. A jeśli nie zechcesz chodzić po górach, nasza gmina oferuje szereg innych atrakcji. Jazda 
konna, kolejka leśna czy wyciągi narciarskie to tylko niektóre możliwości spędzenia czasu. Serdecznie 
zapraszamy do gminy Cisna. 
 
 

 
 
Opis nieruchomości:  
Wyceniana nieruchomość stanowiąca działkę nr 118/2 wraz z naniesieniami jest położona bardzo 
atrakcyjnie w miejscowości Dołżyca na terenie Gminy Cisna, w odległości ok. 1,5 km od granicy 
administracyjnej z miejscowością Cisna, na terenie Bieszczadzkiego Parku Narodowego - otulina. Jest 
usytuowana bezpośrednio przy głównej drodze wojewódzkiej biegnącej przez miejscowość od strony 
Cisnej w kierunku Wetliny przy tzw. ,,wielkiej pętli bieszczadzkiej” Jest to droga o bardzo dobrej 
jakości, o nawierzchni asfaltowej, z której to działka posiada wjazd bezpośredni. Sąsiedztwo 
nieruchomości oprócz drogi publicznej, z którą sąsiaduje od południowego – zachodu,  stanowią wody 
płynące – Dołżyczka - prawobrzeżny dopływ Solinki - od północnego wschodu, od północnego - 
zachodu grunt niezabudowany, zaś od południowego - wschodu działka zabudowana budynkiem 
mieszkalnym.   
 
Działka nr 118/2 ma powierzchnię 0,9400 ha i stanowi w 0,29ha użytek Bi i w 0,65 użytek Ps. Działka 
ma od frontu foremny kształt, w części północno - zachodniej granicę wyznacza potok, teren 
ukształtowany jest płasko, z obniżonym tarasem w okolicy rzeki Dołżżyczki. Grunt posiada dostęp do 
energii elektrycznej, wybudowano 2 studnie głębinowe oraz 1 kopaną, szambo dwukomorowe z 
separatorem, brak gazu. Teren w osi północny zachód i południowy wschód przecina linia 
elektroenergetyczna podwyższonego napięcia i w tym miejscu obszar jest wyłączony z zabudowy.  
Teren wokół budynku od frontu i południowego wschodu oraz północnego zachodu jest utwardzony 
klińcem, w części kamieniami płaskimi, ponadto od strony południowo - wschodniej znajdują się stare 
skruszałe fundamenty betonowe jako pozostałości po istniejących w tych miejscu prawdopodobnie 
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budynkach rekreacyjnych.  
 
Na działce zlokalizowane są następujące naniesienia: 
- budynek restauracji z częścią biurowo – mieszkalną, 
- wiata gilowa. 
 
Wiata gilowa ,,Skup runa leśnego”: 
obiekt o konstrukcji drewnianej o wymiarach 5,23mx2,83m, wysokości zmiennej od max 2,36m do 
min 2,35m, na drewnianych słupach, zakotwionych w betonowym fundamencie,  na zewnątrz ściany 
do wys. ok. 1m z desek, powyżej bez wypełnienia, dach o konstrukcji drewnianej w okładzinie z 
desek, wewnątrz wybudowany z kamienia naturalnego gril, podłoga z desek. Do obiektu podłączony 
jest prąd i woda oraz kanalizacja. Stan techniczny obiektu oceniam jako dobry.    
 
Budynek restauracji z częścią biurowo – mieszkalną: 
budynek zlokalizowany we frontowej części działki został wybudowany w oparciu o prawomocne 
pozwolenie na budowę z dnia 08.04.2003r. znak AB.7351-2-14/03. Po zakończeniu inwestycji 
wydano decyzję PINP.7353-2/14/04 z dnia 02.03.2005r. – pozwolenie na użytkowanie 
przebudowanego budynku administracyjno – mieszkalno – biurowego na restaurację z częścią 
biurowo – mieszkalną na działce nr 118/2 w miejscowości Dołżyca. Budynek wybudowano w latach 
60-tych ubiegłego stulecia zgodnie z ówczesnymi przepisami, jednak wg aktualnych 
dokumentów przestrzennych tj. Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego 
,,Dołżyca 1” uwalonego w dniu 30.12.1998r. uchwała nr III/37/98 budynek już  jest posadowiony 
na gruncie z przekroczenie dopuszczalnej linii zabudowy dla obiektów przeznaczonych na pobyt 
ludzi. Oznacza to, że budynek mając na uwadze jego funkcję, nie może być rozbudowany wzdłuż 
i na szerokość ponieważ czarna dopuszczalnej linii zabudowy znajduje się w odległości kilku 
metrów od murów budynku ( mapa i legenda dołączona do pkt.  6 operatu szacunkowego). 
 
Podstawowe parametry budynku na podstawie inwentaryzacji budowlanej wykonanej przez 
uprawnionego inż. budownictwa Janusza Orłowskiego w lutym 2003r.: 
- kubatura zewn brutto: 1498 m3 
- kubatura wewn netto: 1 051,0 m3 
- powierzchnia zabudowy: 402,0  m2 ( w tym tarasy + rampa 96,80m2) 
- powierzchnia użytkowa całkowita wewn.: 407,30 m2 
- powierzchnia użytkowa: 362,60m2 
 
Jest to budynek wolnostojący, w części podpiwniczony, parterowy,  wybudowany w latach 60-tych 
ubiegłego stulecia, pierwotnie  jako hotel robotniczy, który z czasem zmienił swoją funkcję. Budynek 
wykonano w konstrukcji mieszanej tj. piwnice o konstrukcji murowanej, parter o konstrukcji 
drewnianej, ramowej z elementów prefabrykowanych. Do budynku od strony południowo – 
zachodniej i południowo – wschodniej dobudowane są drewniane tarasy (wiaty).  Dach budynku 
głównego jest dwuspadowy, z prefabrykowanych wiązarów deskowych, kryty blachą. Dach tarasów 
jest wykonany jako jednospadowy, krokwiowy, kryty blachą. Od strony północno wschodniej do 
budynku jest dobudowany taras – rampa o konstrukcji żelbetowo – murowanej.    
 
Konstrukcja budynku: 
- fundamenty: w części nie podpiwniczonej z betonu żwirowego o grubości 30 cm, posadowione 
poniżej strefy przymarzania tj. na głębokości 1,20m, w części podpiwniczonej fundamenty posiadają 
grubość 35 cm i 37 cm, zadaszone tarasy – wiaty posadowione są na stopach z betonu żwirowego o 
wymiarach 25 cm x 25 cm, posadowionych na głębokości 1,20 m, - ściany piwnic: wykonane z cegły 
grubości 25 cm na zaprawie cementowo – wapiennej, fundament obłożony kamieniem naturalnym, 
- izolacja przeciwwilgociowa: pomiędzy ścianą murowaną a fundamentem jest wykonana izolacja 
pozioma 2 x papa na lepiku, natomiast od strony zewn. jest wykonana izolacja pionowa, 
przeciwwilgociowa  z lepiku na folii PE oraz izolacja cieplna ze styropianu twardego grubości 5 cm,  
- ściany przyziemia: z typowych elementów prefabrykowanych drewnianych ramowych o grubości 20 
cm, o module 1,20m. Konstrukcja ram wykonana jest z krawędziaków iglastych impregnowanych o 
grubości 15 cm, wewnątrz ramy wypełnione są płytami z wełny mineralnej grubości 15 cm, wraz z 
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papą izolacyjną, od strony zewn. obudowane deskami grubości 2,5 cm, od strony wewn. płytami 
pilśniowymi miękkimi i twardymi o łącznej grubości 2,5 cm. Na połowie budynku wykonana jest 
ścian oddzielenia pożarowego z cegły pełnej o grubości 25 cm obustronnie otynkowana tynkiem 
cementowo – wapiennym, W części nie podpiwniczonej wykorzystywanej jako pomieszczenia 
magazynowe wykonane są ścinaki działowe o konstrukcji murowanej z pustaków siporex grubości 24 
cm i 12 cm, natomiast w części wykorzystywanej jako pomieszczenia biurowo – mieszkalne 
wykonano ścianki działowe o grubości 18 cm i 13 cm o konstrukcji drewnianej, obudowane płytami 
pilśniowymi miękkimi i twardymi, w kuchni ściany do wysokości  2m obłożone płytkami, podobnie 
jak w łazienkach – na ścianach płytki, część ścian w budynku obłożona jest ponadto płytami 
kartonowo – gipsowymi i pomalowana, pozostała zaś otynkowana i pobielona,   
- kominy: wykonane  z cegły,  
- dach: dwuspadowy, wykonany jest z elementów prefabrykowanych typowych wiązarów deskowych 
o rozpiętości 11,5m i wysokości 1,2 m, pokryty blachą. Nad tarasem zadaszonym wykonano dach 
jednospadowy, krokwiowy, krokwie 6cm x 12 cm oparte są na płatwach i słupach drewnianych 10 cm 
x 10 cm. Słupy umocowane są kotwami stalowymi do stóp fundamentowych, rynny i rury spustowe 
PCV, podbitka drewniana,   
- stropy: nad piwnicą jest wykonany strop o konstrukcji drewnianej, belki o wymiarach 14 cm x 18 cm 
oparte na ścianach zewn. i dwóch ścianach nośnych wewn. Nad parterem funkcję stropu pełnią 
wiązary deskowe, które od strony wewn. obudowano ażurowo deskami 2,5 cm i płytą pilśniową 
miękką grubości 18 mm,  
- podłogi i posadzki: w piwnicy oraz  części magazynowej parteru wykonano posadzkę betonową, 
natomiast w części mieszalno-biurowej  parteru wykonano podłogę z desek grubości 30 mm, w części 
restauracyjnej podłoga z cegły oraz płytek (dojście do wc i wc), w pomieszczeniach mokrych w tym 
na zapleczu kuchni – płytki,  
- stolarka okienna: okna drewniane typowe, zespolone dwuszybowe, 
- stolarka drzwiowa: drzwi wen. typowe, płytowe, drzwi – wrota dwuskrzydłowe, nietypowe, 
drewniane, deskowe,  
- elewacje: ściany zewn. obite deskami impregnowanymi, łączonymi na pióro wpust, 
- instalacje: eklektyczna jedno i dwufazowa, instalacja wod – kan, brak gazu, instalacja c.o. z pieca na 
paliwo stałe (kaloryfery aluminiowe) w 1 pomieszczeniu kominek – koza wolnostojąca.  
 
Ubezpieczenie i sposób użytkowania: 
Budynek wg oświadczenia właściciela  jest ubezpieczony, polisa w PZU na 400 000 zł, na dzień 
dokonywania oględzin budynek funkcjonował jako lokal restauracyjny z częścią mieszkalną, 
zameldowany był w nim właściciel oraz 3 inne osoby.  

6. PRZEZNACZENIE WYCENIANEJ NIERUCHOMOŚCI 

Nieruchomość leży w obszarze dla którego obowiązuje miejscowy Miejscowy Plan 
Zagospodarowania Przestrzennego Dołżyca 1 uwalony w dniu 30.12.1998r. uchwała nr III/37/98 zaś 
teren jest opisany w następujący sposób: 
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Wyciąg z zapisów Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego ,, Dołżyca 1 ‘’uwalonego w 
dniu 30.12.1998r. uchwała nr III/37/98, szczegółowe ustalenia: 

§4 
  8) linie rozgraniczające tereny o różnym sposobie użytkowania, 

  9) oznaczenia nieprzekraczalnych linii zabudowy od dróg. 

  10) Wyznacza się „teren mieszkaniowo-usługowy" oznaczony na rysunku planu symbolem „M/UT". 

 
 11) Określa się podstawowe przeznaczenie gruntów: pod zabudowę mieszkaniową jednorodzinną wraz 

z towarzyszącymi obiektami usług turystyczno-wypoczynkowych. 

  12) Na terenie, o którym mowa w ust. 1 dopuszcza się: 

  13) lokalizację usług komercyjnych (handel, gastronomia) jako uzupełniających, 

  14) łączenie funkcji mieszkaniowej i usługowej, 

  15) remonty, rozbudowę i modernizację istniejącej zabudowy, 

  16) lokalizację pola namiotowego, 

  17) lokalizację małej architektury związanej z wypoczynkiem, 

  18) lokalizację sieci i urządzeń infrastruktury technicznej, 

  19) lokalizację dróg dojazdowych i miejsc postojowych niezbędnych dla obsługi terenu. 

 4.Na terenie o którym mowa w ustępie 1 nie dopuszcza się: 

  20) lokalizacji inwestycji w pasie 20 m od potoku Dołżyczka, 

 
 21) lokalizacji inwestycji szczególnie szkodliwych dla środowiska i zdrowia ludzi oraz takich, które mogą 

pogorszyć stan środowiska, 

  22) zmiany siedlisk przyrody w pasie 20 m od potoku Dołżyczka 

 5.W stosunku do nowej zabudowy oraz budynków przebudowywanych i modernizowanych na terenach, 
o których mowa w ust. 1 ustala się następujące wymagania: 

  23) wysokość budynków do 2 kondygnacji nadziemnych, 

 
 24) dostosowanie bryły budynku do architektury regionalnej (preferowany prostokątny rzut poziomy, 

stromy dwuspadowy dach, w miarę jednorodny rodzaj pokrycia dachów), 

  25) miejsca postojowe i garaże w granicach własnych działek, 

 
 26) nieprzekraczalna linia zabudowy dla obiektów przeznaczonych na stały pobyt ludzi - 40,0 m od 

krawędzi jezdni istniejącej drogi krajowej Tylawa - Cisną - Wołosate, dla obiektów nie przeznaczonych na 
stały pobyt ludzi - 25 m od krawędzi jezdni w/w drogi. 

 
§5 

  27) Wyznacza się „teren urządzeń infrastruktury technicznej" oznaczony na rysunku planu 



 str. 9

"PROSPERITA" WYCENA NIERUCHOMOŚCI 

symbolem „IT/EE". 

 
 28) Określa się podstawowe przeznaczenie gruntów: strefa techniczna dla istniejącej sieci infrastruktury 

technicznej (SN 15 KV) 

  29) Na terenie, o którym mowa w ust. 1 dopuszcza się: 

  30) lokalizację sieci urządzeń infrastruktury technicznej, 

  31) uzupełnienia zakrzewień, 

  32) rolnicze wykorzystanie gruntów. 

 4. Na terenie, o którym mowa w ust. 1 nie dopuszcza się: 

  33) wznoszenia budynków, 

  34) sadzenia drzew. 
 

§6 
  35) Wyznacza się „teren komunikacji" oznaczony na rysunku planu symbolem „KD" 

 
 36) Określa się podstawowe przeznaczenie gruntów: pas drogowy drogi krajowej nr 897 relacji Tylawa - 

Cisną - Wołosate. 

  37) Na terenie, o którym mowa w ust. 1 dopuszcza się lokalizację: 

  38) urządzeń technicznych dróg, 

  39) urządzeń i obiektów związanych z utrzymaniem i obsługą ruchu, 

 
 40) sieci i urządzeń infrastruktury technicznej pod warunkiem nie naruszania wymagań określonych 

odrębnymi przepisami dotyczącymi dróg, a także uzyskania zgody zarządcy dróg. 

 4.Na terenie, o którym mowa w ust. 1 nie dopuszcza się wznoszenia budynków i obiektów małej architektury. 
 
Wg mapy zagrożenia powodziowego działka nie leży w jego obszarze zagrożenia powodziowego. 
 
Działka zabudowana budynkiem wybudowanym w oparciu o prawomocne pozwolenie na budowę z 
dnia 08.04.2003r. znak AB.7351-2-14/03. Po zakończeniu inwestycji wydano decyzję PINP.7353-
2/14/04 z dnia 02.03.2005r. – pozwolenie na użytkowanie przebudowanego budynku administracyjno 
– mieszkalno – biurowego na restaurację z częścią biurowo – mieszkalną na działce nr 118/2 w 
miejscowości Dołżyca. 
 

7. ANALIZA RYNKU 

7.1. Rodzaj rynku 

działki zabudowane budynkami o charakterze restauracyjno-hotelowym, działki gruntowe 
niezabudowane o przeznaczeniu mieszkalno – usługowym turystyczno  wypoczynkowym   
 

7.2. Obszar rozpatrywanego rynku 

grunty zabudowane budynkami o funkcji restauracyjno – hotelowej: obszar Polski południowej i 
południowo – wschodniej, grunty niezabudowane: Gmina Cisna  

7.3. Okres badania cen 

grunty zabudowane budynkami o funkcji restauracyjno – hotelowej od 2020 r. do dnia wyceny z 
uwagi na małą ilość transakcji nieruchomościami podobnymi, grunty niezabudowane  2 lata od dnia 
wyceny  

7.4. Charakterystyka rynku 

Każda nieruchomość charakteryzuje się stałym położeniem. Niezmienna lokalizacja sprawia, że wiele 
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czynników zewnętrznych, zwłaszcza o charakterze lokalnym, odgrywa inaczej niż w przypadku 
innych dóbr – zasadniczą rolę w determinowaniu jej wartości. Tym samym na wartość nieruchomości 
wpływa nie tylko jej rodzaj i stan, ale w znacznym stopniu charakter otoczenia, w jakim się ona 
znajduje. Wynikające z powyższego różnice w wartości pomiędzy poszczególnymi nieruchomościami 
powodują, że rynek nieruchomości różni się w znacznym stopniu od innych rynków. Cechuję się on 
stosunkowo małą liczbą sprzedających i kupujących określony rodzaj nieruchomości o danej 
lokalizacji. Dodatkowo podmioty funkcjonujące na nim charakteryzują się znaczną indywidualnością 
zachowań, a warunki transakcji zwykle są poufne. 
Brak łatwo i powszechnie dostępnych źródeł informacji, charakterystycznych i mających duże 
znaczenie dla innych rynków (np. rynku kapitałowego i pieniężnego), powoduje spowolnienie 
procesów decyzyjnych i inwestycyjnych dotyczących rynku nieruchomości, a także zwiększa ich 
ryzyko. Przeważająca część transakcji obrotu nieruchomościami ma charakter rynkowy, to znaczy 
strony umowy kupna – sprzedaży są od siebie niezależne i działają w sposób racjonalny, nie kierując 
się szczególnymi motywami w sytuacji przymusowej. Należy jednak mieć przy tym świadomość, że 
inwestowanie na rynku nieruchomości nie musi wynikać tylko z dążenia do zaspokajania określonych 
potrzeb. Obserwować można także zachowania spekulacyjne, które dodatkowo utrudniają rozpoznanie 
tego rynku. Cechą charakterystyczną odróżniającą omawiane transakcje od zawieranych na innych 
rynkach, są pewne określone wymogi formalno – prawne, np. umowa kupna – sprzedaży w formie 
akty notarialnego. Rynek nieruchomości nie jest wolny od ingerencji państwa, którego polityka może 
zarówno stymulować jego rozwój – przez preferencje podatkowe czy dofinansowanie kredytów na 
cele mieszkaniowe, jak i ograniczać, np. przez ochronę gruntów rolnych i leśnych. Rozwój rynku 
nieruchomości nie postępuje w sposób równomierny. Rozwija sie on bardziej dynamicznie w wielkich 
ośrodkach miejskich (gdzie dokonywana jest znaczna część transakcji), a wolniej w mniejszych 
miastach i na terenach wiejskich. Na trendy rozwojowe na rynku nieruchomości oddziałują w 
znacznych stopniu zmiany koniunktury w gospodarce kraju i jego poszczególnych regionów. Istotne 
znaczenie mają również różnego rodzaju wahania na rynku finansowym, prowadzące do zmiennej 
konkurencyjności lokat kapitałowych. Nie można dokładnie przewidzieć kształtowania się cyklów 
koniunkturalnych na rynku nieruchomości w przyszłości, ale świadomość ich istnienia i obserwacja 
mających na nie wpływ czynników, pomaga w ocenie aktualnego i przyszłego ryzyka inwestycyjnego. 
Powyższe wskazuje jak wiele czynników ogranicza dokładne rozpoznanie rynku nieruchomości i jak 
różnorodne aspekty mogą determinować związane z nim ryzyko. Nie istnieje jeden, pełny zbiór 
informacji potrzebnych do wyceny nieruchomości. Źródła informacji charakteryzują się dużym 
rozproszeniem przestrzennym i zróżnicowaniem pod względem zakresu i jakości. Do podstawowych, 
których funkcjonowanie regulowane jest odpowiednimi aktami prawnymi, zaliczyć można w 
szczególności: księgi wieczyste lub zbiory dokumentów dla nieruchomości nie posiadających księgi 
wieczystej, ewidencję gruntów i budynków, tabele i mapy taksacyjne, mapy zasadnicze, geodezyjną 
ewidencję sieci uzbrojenia terenu, miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, państwowy 
zasób geodezyjny i kartograficzny, stawki szacunkowe gruntów, wykazy prowadzone przez urzędy 
skarbowe. W chwili obecnej, spośród wymienionych źródeł informacji, największe znaczenie posiada 
ewidencja gruntów i budynków, księgi wieczyste, plan zagospodarowania przestrzennego oraz 
informacje o cenach transakcyjnych z rynków lokalnych. Kolejnymi źródłami są: opracowania 
statystyczne (np. dane ogłaszane przez Główny Urząd Statystyczny), zbiory jednostkowych 
wskaźników cenowych z budownictwa, katalogi nakładów rzeczowych, dokumentacje techniczne i 
projektowe, zbiory danych będące w posiadaniu firm ubezpieczeniowych, zbiory danych o cenach i 
wartości nieruchomości będące w posiadaniu jednostek administracji rządowej, samorządowej, 
publikacje i opracowania placówek naukowo-badawczych, itp. Podstawą umieszczenia informacji w 
bazie danych są także bezpośrednie obserwacje i badania  rynku oraz poszczególnych parametrów 
rynkowych (w ujęciu statycznym jak i dynamicznym) mające wpływ na wartość nieruchomości i 
związane z nim ryzyko rynkowe. Dlatego też określając wartość  nieruchomości trzeba opierać się 
przede wszystkim na obserwacji lokalnych rynków nieruchomości, które są obszarowo małe i w 
zasadzie zawsze charakteryzują się specyficznymi uwarunkowaniami. Konieczne jest więc posiadanie 
odpowiedniej wiedzy o tym rynku, gdyż jego stan i dokonujące się na nim zmiany oddziałowują na 
ponoszone ryzyko inwestora, a tym samym na wartość nieruchomości. Na rynku lokalnym największa 
popularnością cieszą się nieruchomości posiadające najlepszą lokalizację. Lokalizacja jest 
podstawowym atrybutem nieruchomości. Lokalizacja ta jest mierzona sąsiedztwem, możliwością 
dojazdu, perspektywami rozwoju. W cenie sprzedaży oczywiście wpływ ma także stan techniczny 
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obiektów, ale nie jest on decydującym elementem. W dzisiejszych czasach, przy nowych 
technologiach budowy modernizacja lub remont budynków nie nastręcza dużych trudności, jeśli 
oczywiście konstrukcja obiektów jest w dość dobrym stanie. 
Z  uwagi na brak nieruchomości porównawczych różniących się tylko jedną cechą, wpływ 
poszczególnych wag na wartość nieruchomości został określony w niniejszym operacie na podstawie 
przeprowadzonego badania rynku - preferencji nabywców, co pozwoliło określić, wpływ 
poszczególnych cech  na cenę nieruchomości. 

 
ZESTAWIENIE TRANSAKCJI NIERUCHOMOŚCI STANOWIĄCYCH PODSTAWĘ WYCENY 

NIERUCHOMOŚCI  
 

L.p. Lokalizacja 
Data/ 
rep. 

Pow. użytk./ 
Pow. działki 

Cena transakcji 

1 Rudna Mała 
27-10-2022 

rep. 7854/2022 
1484,51 m2 

7506 m2 
11 600 000 zł 
7 814,03 zł/m2 

2 Zatwarnica 
01-08-2022 

rep. 6127/2022 
1782,00 m2 
2 4862 m2 

3 646 300 zł 
2 046,18 zł/m2 

3 Solina 
13-06-2022 

rep. 5067/2022 
1636,16 m2 
1 1768 m2 

14 741 600 zł 
9 009,88 zł/m2 

4 Sokołów Małopolski 
01-06-2022 

rep. 2164/2022 
979,06 m2 
9309 m2 

1 599 000 zł 
1 633,20 zł/m2 

5 Krosno 
25-05-2022 

rep. 3327/2022 
879,64 m2 
1402 m2 

1 100 000 zł 
1 250,51 zł/m2 

6 Siedliska 
05-05-2022 

rep. 2956/2022 
2793,00 m2 

9625 m2 
7 318 500 zł 

2 620,30 zł/m2 

7 Leżajsk 
25-08-2021 

rep. 6392/2021 
834,00 m2 

619 m2 
2 050 000 zł 

2 458,03 zł/m2 

8 Wieliczka 
22-07-2021 

rep. 3445/2021 
604,35 m2 
1024 m2 

1 860 000 zł 
3 077,69 zł/m2 

9 Czorsztyn 
16-07-2021 

rep. 2224/2021 
1917,00 m2 

4889 m2 
5 000 000 zł 

2 608,24 zł/m2 

10 Przyłęków 
01-06-2021 

rep. 3293/2021 
3362,00 m2 

- 
13 060 634 zł 
3 884,78 zł/m2 

11 Ratajów 
29-04-2021 

rep. 1305/2021 
794,16 m2 
2046 m2 

1 648 140 zł 
2 075,32 zł/m2 

12 Krzeszowice 
26-03-2021 

rep. 1535/2021 
502,98 m2 
2924 m2 

1 700 000 zł 
3 379,86 zł/m2 

13 Sarzyna 
21-01-2021 

rep. 298/2021 
520,00 m2 
1 1426 m2 

2 122 242 zł 
4 081,23 zł/m2 

14 Jasionka 
22-12-2020 

rep. 4911/2020 
900,00 m2 
3 3500 m2 

3 500 000 zł 
3 888,89 zł/m2 

15 Wadowice 
04-12-2020 

rep. 4865/2020 
799,93 m2 
3032 m2 

2 400 000 zł 
3 000,26 zł/m2 

16 Wilcza Wola 
18-11-2020 

rep. 4802/2020 
479,00 m2 
4849 m2 

800 000 zł 
1 670,15 zł/m2 

17 Jasionka 
24-06-2020 

rep. 5002/2020 
4660,00 m2 

9970 m2 
6 500 000 zł 

1 394,85 zł/m2 

18 Smerek 
30-04-2020 

rep. 2685/2020 
325,00 m2 
5949 m2 

950 000 zł 
2 923,08 zł/m2 

 
 
Dla analizowanego rynku przyjęto: 

Cmax = 9 009,88 zł/m2 - nr 3 

Cmin = 1 250,51 zł/m2 - nr 5 
C = Cmax - Cmin = 7 759,37 zł/m2 
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Zestawienie cech rynkowych i ich wag dla określonego rynku 
 

L.p. Cechy rynkowe Waga cechy 
1. Atrakcyjność lokalizacji 20,0 % 
2. Powierzchnia działki 20,0 % 
3. Stan techniczny budynku 20,0 % 
4. Standard wykończenia 15,0 % 
5. Dodatkowa infrastruktura na gruncie 25,0 % 

  SUMA: 100,0 % 

 
 

Charakterystyka rynku w ramach cech rynkowych 
 

L.p. Ocena* Opis 
1. Atrakcyjność lokalizacji 

 bardzo atrakcyjna  
za najbardziej atrakcyjne uznaje się lokalizacje na terenach o dużym potencjale 
turystycznym w miejscowościach uzdrowiskowych, turystycznych i 
wypoczynkowym  

 typowa  pozostałe miejscowości  
2. Powierzchnia działki 

 bardziej  atrakcyjna   działka o powierzchni powyżej 5000 m. kw. 

 mniej atrakcyjna  działka o powierzchni poniżej 5000 m. kw. 
3. Stan techniczny budynku 

 zadawalający 

budynek wybudowany w technologii tradycyjnej - murowanej. Prace remontowe 
i konserwatorskie przeprowadzane regularnie. Poszczególne elementy budynku 
utrzymane poprawnie.  Celowy jest remont bieżący, polegający na drobnych 
naprawach, uzupełnieniach lub konserwacji i impregnacji. Stopień zużycia 16-
30% 

 średni 

Budynek wybudowany w technologii tradycyjnej - murowanej. Prace remontowe 
i konserwatorskie niewykonywane regularnie. W poszczególnych elementach 
budynku widoczne uszkodzenia i ubytki nie zagrażające bezpieczeństwu. 
Celowy jest remont. Stopień zużycia 31-50% 

4. Standard wykończenia 

 lepszy  
Budynek  nowy lub po generalnym remoncie, ściany ocieplone z tynkiem 
szlachetnym,  łazience oraz WC płytki ceramiczne, ściany szpachlowane 
szpachlą gipsową, stolarka nowego typu 

 średni 
Budynek  wymaga odświeżenia, wymieniona stolarka okienna , na podłodze 
parkiet wymaga cyklinowania i malowania lub panele, płytki w łazience oraz 
WC starego typu 

5. Dodatkowa infrastruktura na gruncie 

 bardziej atrakcyjne   
na działce znajduje się dodatkowa infrastruktura w postaci zabudowy 
rekreacyjnej lub funkcja budynku jest szersza niż tylko restauracyjno  - hotelowa 
(biurowa) 

 typowe 
typowa zabudowa o charakterze restauracyjnym lub restauracyjno mieszkalnym 
(hotelowym) bez rozszerzenia funkcji  

*
 - pierwsza ocena najlepsza, ostatnia najgorsza 

 
 

ZESTAWIENIE TRANSAKCJI NIERUCHOMOŚCI STANOWIĄCYCH PODSTAWĘ WYCENY 
GRUNTU 

 

L.p. Lokalizacja 
Data/ 
rep. 

Pow. działki Cena transakcji 

1 Wetlina 
02-11-2022 

rep. 3768/2022 
2571 m2 

290 000 zł 
112,80 zł/m2 

2 Smerek 
30-03-2023 

rep. 858/2023 
1195 m2 

119 500 zł 
100,00 zł/m2 

3 Cisna 
04-03-2023 

rep. 1223/2023 
7155 m2 

295 000 zł 
41,23 zł/m2 
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4 Strzebowiska 
27-02-2023 

rep. 421/2023 
1008 m2 

120 960 zł 
120,00 zł/m2 

5 Strzebowiska 
09-02-2023 

rep. 262/2023 
1536 m2 

180 000 zł 
117,19 zł/m2 

6 Liszna  
01-02-2023 

rep. 383/2023 
2196 m2 

170 000 zł 
77,41 zł/m2 

7 Cisna 
19-12-2022 

rep. 7328/2022 
1740 m2 

351 571 zł 
202,05 zł/m2 

8 Cisna 
10-11-2022 

rep. 4764/2022 
3026 m2 

150 000 zł 
49,57 zł/m2 

9 Cisna 
27-10-2022 

rep. 9188/2022 
118 m2 

22 223 zł 
188,33 zł/m2 

10 Cisna 
24-08-2022 

rep. 4136/2022 
2038 m2 

245 000 zł 
120,22 zł/m2 

11 Strzebowiska 
22-12-2021 
rep. 3319/21 

1 0895 m2 
1 140 000 zł 
104,64 zł/m2 

12 Strzebowiska 
25-11-2021 

rep. 
11407/2021 

8700 m2 
543 750 zł 
62,50 zł/m2 

13 Smerek 
25-10-2021 

rep. 4564/2021 
3076 m2 

346 293 zł 
112,58 zł/m2 

14 Strzebowiska 
24-09-2021 

rep. 3895/2021 
1 0000 m2 

617 500 zł 
61,75 zł/m2 

15 Smerek 
16-09-2021 

rep. 3724/2021 
3224 m2 

150 000 zł 
46,53 zł/m2 

16 Strzebowiska 
04-09-2021 

rep. 2823/2021 
9129 m2 

450 000 zł 
49,29 zł/m2 

17 Cisna 
28-01-2023 
rep. 71/2023 

441 m2 
27 500 zł 

62,36 zł/m2 
 
 
Dla analizowanego rynku przyjęto: 

Cmax = 202,05 zł/m2 - nr 7 

Cmin = 41,23 zł/m2 - nr 3 
C = Cmax - Cmin = 160,82 zł/m2 
 

 
Zestawienie cech rynkowych i ich wag dla określonego rynku 

 
L.p. Cechy rynkowe Waga cechy 
1. Położenie (strefa) 20,0 % 
2. Sąsiedztwo 20,0 % 
3. Powierzchnia 20,0 % 
4. Cechy geometryczne 20,0 % 
5. Uzbrojenie 20,0 % 

  SUMA: 100,0 % 

 
 

Charakterystyka rynku w ramach cech rynkowych 
 

L.p. Ocena* Opis 
1. Położenie (strefa) 

 bardziej atrakcyjne  
 położenie atrakcyjne w strukturze przestrzennej gminy Cisna lub miejscowości 
objawiające większym zainteresowaniem turystów  

 przeciętne  
 położenie typowe w miejscowości o typowej, choć mniejszej atrakcyjności lub w 
Cisnej jednak na jej obrzeżach  

2. Sąsiedztwo 

 bardzo dobre 
w bezpośrednim sąsiedztwie rzeki, jeziora, co podnosi walory użytkowe 
nieruchomości  
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 korzystne typowe sąsiedztwo gruntów zabudowanych lub niezabudowanych, lasu... itp. 
3. Powierzchnia 

 bardziej korzystna  działka o powierzchni do 5000 m. kw. 

 mniej korzystna  działka o powierzchni powyżej 5000 m. kw. 
4. Cechy geometryczne 

 dobre 
kształt regularny, zbliżony do prostokąta, nie ogranicza możliwości 
inwestycyjnych 

 gorsze kształt nieregularny, ograniczone możliwości inwestycyjne 
5. Uzbrojenie 

 lepsze na działce lub w pobliżu co najmniej energia elektryczna   

 gorsze  media w oddaleniu  
 

*
 - pierwsza ocena najlepsza, ostatnia najgorsza 

8. SPOSÓB WYCENY 

8.1. Rodzaj określanej wartości 

Z uwagi na cel wyceny w niniejszym operacie, jako podstawę wyceny przyjęto wartość rynkową dla 
aktualnego sposobu użytkowania.  
Wartość rynkowa prawa własności nieruchomości  została określona zgodnie z Rozporządzeniem 
Rady Ministrów z dnia 21 września 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomości i sporządzania 
operatu szacunkowego (Dz. U. poz. 555 z 2021 roku z późniejszymi zmianami).  

 

8.2. Wybór podejścia, metody i techniki szacowania 

Wartość wiaty gilowej oszacowano w podejściu kosztowym.  Stosownie do art. 153 ust. 3 Ustawy o 
gospodarce nieruchomościami z dnia 21 sierpnia 1997 r., podejście kosztowe stosuje się do określania 
wartości nieruchomości przy założeniu, że wartość ta odpowiada kosztom jej odtworzenia 
pomniejszonym o wartość zużycia nieruchomości.  
Podejście kosztowe stosuje się wówczas, kiedy potencjalny nabywca nieruchomości nie będzie 
skłonny zapłacić za nieruchomość więcej niż wynoszą koszty odtworzenia nieruchomości 
budynkowej, wybudowanej w takiej samej technologii i funkcji z uwzględnieniem lokalizacji i stopnia 
zużycia technicznego budynku. Za koszt odtworzenia części składowych gruntu przyjmuje się kwotę 
równą kosztom odtworzenia części składowych gruntu przy zastosowaniu tej samej technologii i 
materiałów z uwzględnieniem kosztów dokumentacji i nadzoru, pomniejszoną o wartość zużycia tych 
części składowych. 
Zgodnie z rozporządzeniem: 
,,§ 20. W podejściu kosztowym stosuje się metodę kosztów odtworzenia i metodę kosztów zastąpienia.  
§ 21. 1. Przy określaniu wartości odtworzeniowej nieruchomości za koszt nabycia gruntu, o którym 
mowa w art. 153 ust. 3 ustawy, przyjmuje się wartość rynkową gruntu o takich samych cechach.  
2. Za koszt odtworzenia części składowych gruntu, o którym mowa w art. 153 ust. 3 ustawy, 
przyjmuje się kwotę równą kosztom ich odtworzenia lub kosztom ich zastąpienia, pomniejszoną o 
wartość zużycia tych części składowych.  
§ 22. 1. Przy metodzie kosztów odtworzenia określa się koszty odtworzenia części składowych gruntu 
przy zastosowaniu tej samej technologii i materiałów, które wykorzystano do wzniesienia lub 
powstania tych części składowych.  
2. Przy metodzie kosztów zastąpienia określa się koszty zastąpienia części składowych gruntu 
częściami składowymi o takiej samej funkcji i podobnych parametrach użytkowych, jakie mają części 
składowe, których wartość określa się, lecz wykonanymi przy wykorzystaniu aktualnie stosowanych  
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technologii i materiałów.  
§ 23. 1. Metodę kosztów odtworzenia lub kosztów zastąpienia stosuje się przy użyciu techniki 
szczegółowej, techniki elementów scalonych albo techniki wskaźnikowej. 
 2. Przy użyciu techniki szczegółowej koszty odtworzenia albo koszty zastąpienia określa się na 
podstawie ilości niezbędnych do wykonania robót budowlanych oraz cen jednostkowych tych robót. 
 3. Przy użyciu techniki elementów scalonych koszty odtworzenia albo koszty zastąpienia określa się 
na podstawie ilości scalonych elementów robót budowlanych oraz cen scalonych elementów tych 
robót.  
4. Przy użyciu techniki wskaźnikowej koszty określa się jako iloczyn ceny wskaźnikowej oraz liczby 
jednostek odniesienia, dla których ta cena została ustalona. Technikę wskaźnikową można stosować 
tylko wtedy, gdy obiekty, których wartość określa się, są porównywalne z obiektami, dla których 
znane są ceny wskaźnikowe.  
5. Przy użyciu technik, o których mowa w ust. 2–4, uwzględnia się koszty dokumentacji i nadzoru.” 
 
Metodologia wyceny porównywania parami: 
Metoda porównywania parami polega na określaniu wartości rynkowej wycenianej nieruchomości o 
określonych cechach poprzez jej porównanie kolejno z co najmniej trzema nieruchomościami 
podobnymi o znanych cechach i cenach, które były przedmiotem obrotu rynkowego. W ten sposób 
dokonuje się korekty cen każdej z porównywanych nieruchomości pod kątem różnic pomiędzy nimi 
wynikających z odmienności cech i wag. 
 
Szczegółowa procedura wg standardu. 
1. Określenie rynku lokalnego, na którym znajduje się wyceniana nieruchomość, poprzez 
 ustalenie jego rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych. 
2. Ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wpływających na poziom cen na rynku 
 lokalnym wraz z określeniem wag cech rynkowych. 
3. Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomości z wyeksponowaniem jej cech 
 rynkowych. 
4. Wybór do porównań co najmniej trzech nieruchomości najbardziej podobnych pod względem 

cech rynkowych do nieruchomości stanowiącej przedmiot wyceny, których ceny są 
wiarygodne, z podaniem ich opisu i charakterystyki. 

5. Utworzenie par porównawczych nieruchomości, w których cechy wycenianej 
 nieruchomości porównuje się  kolejno z cechami każdej z wybranych nieruchomości. 
6. Wyliczenie poprawek stanowiących wynik uwzględnienia różnicy cech i przypisanych im 
 wag pomiędzy nieruchomością wycenianą a nieruchomościami wybranymi. 
7. Określenie wartości nieruchomości z każdej pary porównawczej jako ceny transakcyjnej 
 skorygowanej o sumę poprawek. 
8. Ostateczne określenie wartości nieruchomości wycenianej jako średniej arytmetycznej z 
 wartości uzyskanych z porównań w poszczególnych parach lub 
  średniej ważonej, jeśli wiarygodność otrzymanych wyników jest zróżnicowana. 
 

9. OKREŚLENIE SZACUNKOWEJ WARTOŚCI RYNKOWEJ 
NIERUCHOMOŚCI  

9.1.Wartość nieruchomości 

Zestawienie par porównawczych 
 

Para  nr 1 (porównanie nieruchomości wycenianej z nieruchomością nr 18) 

Lokalizacja: Smerek, gm. Cisna; pow. 325,00 m2 

Opis: Kompleks 2 działek gruntu o łącznej pow. 0,5949 ha (pr. wł.) zabudowany budynkiem 

gastronomicznym z pokojami o pow. użytk. 325 m2, powierzchni zabudowy 196m2,  budynek o 
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konstrukcji tradycyjnej murowanej, o 4-kondygancyjny, w tym poddasze, wolnostojący, stan 

techniczny: zadowalający, standard wykończenia: średni, nieruchomość nieogrodzona, na działce przy 

budynku urządzony parking dla klientów obiektu o nawierzchni z kostki betonowej, dojazd do 

nieruchomości drogą o nawierzchni asfaltowej (lokalizacja jest wielkiej pętli bieszczadzkiej). 

L.p. Cechy rynkowe 
Nieruchomość 

wyceniana 
Nieruchomość nr 18 

Zakres 
kwotowy 

Poprawki 

1. Atrakcyjność lokalizacji typowa  typowa  1 551,87 zł 0,00 zł 
2. Powierzchnia działki bardziej  atrakcyjna   bardziej  atrakcyjna   1 551,87 zł 0,00 zł 
3. Stan techniczny budynku zadawalający zadawalający 1 551,87 zł 0,00 zł 
4. Standard wykończenia średni średni 1 163,91 zł 0,00 zł 

5. 
Dodatkowa infrastruktura na 
gruncie 

typowe typowe 1 939,84 zł 0,00 zł 

    SUMA: 0,00 zł 

Wartość z porównania z nieruchomością nr 18: 

 W1 = 2 923,08 zł/m2 + 0,00 zł/m2 = 2 923,08 zł/m2 

 
Para  nr 2 (porównanie nieruchomości wycenianej z nieruchomością nr 2) 

Lokalizacja: Zatwarnica, gm. Lutowiska; pow. 1782,00 m2 

Opis: Działka gruntu o pow. 2,4862 ha (pr. wł.) zabudowana budynkiem hotelowym z restauracją o 

pow. użytk. 1782 m2, wolnostojącym 3-kondygnacyjnym, podpiwniczonym o powierzchni zabudowy 

496m2 wybudowanym w 1979r.,  stan techniczny: średni, standard wykończenia: średni, 

nieruchomość nieogrodzona, na działce przy budynku urządzony parking dla klientów, dojazd do 

nieruchomości drogą publiczną zapewniony. Dodatkowo na działce znajdują się budynki 

techniczne/gospodarcze w tym 2-kondygancyjny nie podpiwniczony o pow. zabudowy 337m2 

wybudowany  w 1984r. i drugi o pow. zabudowy 58 m2 wybudowany w 1984r.  

L.p. Cechy rynkowe 
Nieruchomość 

wyceniana 
Nieruchomość nr 2 

Zakres 
kwotowy 

Poprawki 

1. Atrakcyjność lokalizacji typowa  typowa  1 551,87 zł 0,00 zł 
2. Powierzchnia działki bardziej  atrakcyjna   bardziej  atrakcyjna   1 551,87 zł 0,00 zł 
3. Stan techniczny budynku zadawalający średni 1 551,87 zł 1 551,87 zł 
4. Standard wykończenia średni średni 1 163,91 zł 0,00 zł 

5. 
Dodatkowa infrastruktura na 
gruncie 

typowe typowe 1 939,84 zł 0,00 zł 

    SUMA: 1 551,87 zł 

Wartość z porównania z nieruchomością nr 2: 

 W2 = 2 046,18 zł/m2 + 1 551,87 zł/m2 = 3 598,05 zł/m2 

 
Para  nr 3 (porównanie nieruchomości wycenianej z nieruchomością nr 11) 

Lokalizacja: Ratajów, gm. Słomniki; pow. 794,16 m2 

Opis: Działka gruntu o pow. 0,2046 ha (pr. wł.) zabudowana budynkiem gastronomicznym o pow. 

użytk. 794,16 m2, budynek o konstrukcji tradycyjnej murowanej, parterowy z użytkowym poddaszem, 

wolnostojący, stan techniczny: dobry, standard wykończenia: średni, nieruchomość nieogrodzona, na 

działce przy budynku urządzony parking dla klientów obiektu o nawierzchni z kostki betonowej, 

dojazd do nieruchomości drogą o nawierzchni asfaltowej (lokalizacja jest drodze krajowej nr DK7).  
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L.p. Cechy rynkowe 
Nieruchomość 

wyceniana 
Nieruchomość nr 11 

Zakres 
kwotowy 

Poprawki 

1. Atrakcyjność lokalizacji typowa   1 551,87 zł 0,00 zł 
2. Powierzchnia działki bardziej  atrakcyjna   mniej atrakcyjna  1 551,87 zł 1 551,87 zł 
3. Stan techniczny budynku zadawalający średni 1 551,87 zł 1 551,87 zł 
4. Standard wykończenia średni średni 1 163,91 zł 0,00 zł 

5. 
Dodatkowa infrastruktura na 
gruncie 

typowe typowe 1 939,84 zł 0,00 zł 

    SUMA: 3 103,74 zł 

Wartość z porównania z nieruchomością nr 11: 

 W3 = 2 075,32 zł/m2 + 3 103,74 zł/m2 = 5 179,06 zł/m2 

 
Para  nr 4 (porównanie nieruchomości wycenianej z nieruchomością nr 12) 

Lokalizacja: Krzeszowice, gm. Krzeszowice; pow. 502,98 m2 

Opis: Działka gruntu o pow. 0,2924 ha (pr. wł.) zabudowana budynkiem hotelowo-restauracyjnym 

„Willa Sorrento”o pow. użytk. 502,98 m2, budynek wykonany w konstrukcji tradycyjnej murowanej, 

dwukondygnacyjny, całkowicie podpiwniczony, wolnostojący, stan techniczny: dobry, standard 

wykończenia: wysoki, nieruchomość całkowicie ogrodzona, na działce przy budynku urządzony 

parking dla klientów obiektu o nawierzchni z kostki betonowej, dojazd do nieruchomości drogą o 

nawierzchni asfaltowej (lokalizacja jest drodze krajowej nr DK79).  

L.p. Cechy rynkowe 
Nieruchomość 

wyceniana 
Nieruchomość nr 12 

Zakres 
kwotowy 

Poprawki 

1. Atrakcyjność lokalizacji typowa  typowa  1 551,87 zł 0,00 zł 
2. Powierzchnia działki bardziej  atrakcyjna   mniej atrakcyjna  1 551,87 zł 1 551,87 zł 
3. Stan techniczny budynku zadawalający zadawalający 1 551,87 zł 0,00 zł 
4. Standard wykończenia średni lepszy  1 163,91 zł -1 163,91 zł 

5. 
Dodatkowa infrastruktura na 
gruncie 

typowe typowe 1 939,84 zł 0,00 zł 

    SUMA: 387,96 zł 

Wartość z porównania z nieruchomością nr 12: 

 W4 = 3 379,86 zł/m2 + 387,96 zł/m2 = 3 767,82 zł/m2 

 
Para  nr 5 (porównanie nieruchomości wycenianej z nieruchomością nr 13) 

Lokalizacja: Sarzyna, gm. Nowa Sarzyna; pow. 520,00 m2 

Opis: Działka gruntu o pow. 1,1426 ha (pr. wł) zabudowana budynkiem kręgielni z hotelem, o pow. 

zabudowy 640 m2, 2- kondygn,. pow. użytk. 520 m2, jako obiekt wolnostojący, w stanie technicznym 

średnim, bez dodatkowych, teren wokół budynku utwardzony i przygotowany pod parking, dostęp do 

drogi publicznej zapewniony. 

L.p. Cechy rynkowe 
Nieruchomość 

wyceniana 
Nieruchomość nr 13 

Zakres 
kwotowy 

Poprawki 

1. Atrakcyjność lokalizacji typowa  typowa  1 551,87 zł 0,00 zł 
2. Powierzchnia działki bardziej  atrakcyjna   bardziej  atrakcyjna   1 551,87 zł 0,00 zł 
3. Stan techniczny budynku zadawalający zadawalający 1 551,87 zł 0,00 zł 
4. Standard wykończenia średni średni 1 163,91 zł 0,00 zł 

5. 
Dodatkowa infrastruktura na 
gruncie 

typowe typowe 1 939,84 zł 0,00 zł 

    SUMA: 0,00 zł 

Wartość z porównania z nieruchomością nr 13: 

 W5 = 4 081,23 zł/m2 + 0,00 zł/m2 = 4 081,23 zł/m2 
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OKREŚLENIE WARTOŚCI RYNKOWEJ WYCENIANEJ NIERUCHOMOŚCI: 

 

Średnia wartość rynkowa 1m2 nieruchomości: 

(2 923,08 zł + 3 598,05 zł + 5 179,06 zł + 3 767,82 zł + 4 081,23 zł) / 5 = 3 909,85 zł 

Wartość rynkowa nieruchomości:  362,60 m2 * 3 909,85 zł/m2 = 1 417 712 zł 
 
WARTOŚĆ RYNKOWA WYCENIANEJ NIERUCHOMOŚCI:  1 417 712 zł 

Słownie: jeden milion czterysta siedemnaście tysięcy siedemset dwanaście złotych 

9.2.Wartość gruntu działki nr 118/2 

Zestawienie par porównawczych 
 

Para  nr 1 (porównanie nieruchomości wycenianej z nieruchomością nr 1) 

Lokalizacja: Wetlina; pow. 2571 m2 

L.p. Cechy rynkowe 
Nieruchomość 

wyceniana 
Nieruchomość nr 1 

Zakres 
kwotowy 

Poprawki 

1. Położenie (strefa) przeciętne  bardziej atrakcyjne  32,16 zł -32,16 zł 
2. Sąsiedztwo bardzo dobre bardzo dobre 32,16 zł 0,00 zł 
3. Powierzchnia mniej korzystna  bardziej korzystna  32,16 zł -32,16 zł 
4. Cechy geometryczne dobre dobre 32,16 zł 0,00 zł 
5. Uzbrojenie lepsze lepsze 32,16 zł 0,00 zł 

    SUMA: -64,32 zł 

Wartość z porównania z nieruchomością nr 1: 

 W1 = 112,80 zł/m2 - 64,32 zł/m2 = 48,48 zł/m2 

 
Para  nr 2 (porównanie nieruchomości wycenianej z nieruchomością nr 10) 

Lokalizacja: Cisna, gm. Cisna; pow. 2038 m2 

L.p. Cechy rynkowe 
Nieruchomość 

wyceniana 
Nieruchomość nr 10 

Zakres 
kwotowy 

Poprawki 

1. Położenie (strefa) przeciętne  bardziej atrakcyjne  32,16 zł -32,16 zł 
2. Sąsiedztwo bardzo dobre korzystne 32,16 zł 32,16 zł 
3. Powierzchnia mniej korzystna  bardziej korzystna  32,16 zł -32,16 zł 
4. Cechy geometryczne dobre dobre 32,16 zł 0,00 zł 
5. Uzbrojenie lepsze lepsze 32,16 zł 0,00 zł 

    SUMA: -32,16 zł 

Wartość z porównania z nieruchomością nr 10: 

 W2 = 120,22 zł/m2 - 32,16 zł/m2 = 88,06 zł/m2 

 
Para  nr 3 (porównanie nieruchomości wycenianej z nieruchomością nr 12) 

Lokalizacja: Strzebowiska; pow. 8700 m2 
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L.p. Cechy rynkowe 
Nieruchomość 

wyceniana 
Nieruchomość nr 12 

Zakres 
kwotowy 

Poprawki 

1. Położenie (strefa) przeciętne  przeciętne  32,16 zł 0,00 zł 
2. Sąsiedztwo bardzo dobre korzystne 32,16 zł 32,16 zł 
3. Powierzchnia mniej korzystna  mniej korzystna  32,16 zł 0,00 zł 
4. Cechy geometryczne dobre dobre 32,16 zł 0,00 zł 
5. Uzbrojenie lepsze lepsze 32,16 zł 0,00 zł 

    SUMA: 32,16 zł 

Wartość z porównania z nieruchomością nr 12: 

 W3 = 62,50 zł/m2 + 32,16 zł/m2 = 94,66 zł/m2 

 
Para  nr 4 (porównanie nieruchomości wycenianej z nieruchomością nr 16) 

Lokalizacja: Strzebowiska; pow. 9129 m2 

L.p. Cechy rynkowe 
Nieruchomość 

wyceniana 
Nieruchomość nr 16 

Zakres 
kwotowy 

Poprawki 

1. Położenie (strefa) przeciętne  przeciętne  32,16 zł 0,00 zł 
2. Sąsiedztwo bardzo dobre korzystne 32,16 zł 32,16 zł 
3. Powierzchnia mniej korzystna  mniej korzystna  32,16 zł 0,00 zł 
4. Cechy geometryczne dobre dobre 32,16 zł 0,00 zł 
5. Uzbrojenie lepsze lepsze 32,16 zł 0,00 zł 

    SUMA: 32,16 zł 

Wartość z porównania z nieruchomością nr 16: 

 W4 = 49,29 zł/m2 + 32,16 zł/m2 = 81,45 zł/m2 

 
OKREŚLENIE WARTOŚCI RYNKOWEJ WYCENIANEJ NIERUCHOMOŚCI: 

 

Średnia wartość rynkowa 1m2 nieruchomości: 

(48,48 zł + 88,06 zł + 94,66 zł + 81,45 zł) / 4 = 78,16 zł 

Współczynnik korekcyjny (K):  0,90 

Wartość rynkowa (Cśr * K):  78,16 zł/m2 * 0,95 = 74,25 zł/m2 

Stosuję współczynnik korekcyjny K = 0,95 z uwagi na wyłączenie z zabudowy części gruntu przez 

przebiegającą wzdłuż działki w osi południowy wschód- północny zachód sieci elektrycznej  

podwyższanego napięcia, a ponadto stosunkowo duże obszary dopuszczalnej linii zabudowy dla 

obiektów przeznaczonych na pobyt ludzi, które także wyłączają obszar z zabudowy.  

 

Wartość rynkowa nieruchomości:  9400 m2 * 70,34 zł/m2 = 661 196 zł 
 
WARTOŚĆ RYNKOWA WYCENIANEJ NIERUCHOMOŚCI:  697 969 zł 

Słownie: sześćset dziewięćdziesiąt siedem tysięcy dziewięćset sześćdziesiąt dziewięć złotych 

9.3. Wartość wiaty gilowej 

Wartość budynku mieszkalnego oszacowano w podejściu kosztowym, metodą kosztów odtworzenia 
techniką elementów scalonych na podstawie Katalogu Cen Jednostkowych Robót i Obiektów 
Inwestycyjnych BISTYP  I kw. 2023r.  uwzględniając zużycie techniczne i funkcjonalne na poziomie 
15%, współczynnik regionalny dla woj. podkarpackiego 0,94 oraz koszty dokumentacji i nadzoru 3%. 
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lp Opis robót
Podstawa 
wyceny

Jedn. 
miary

Obmiar
Cena 

jedn. w zł
Cena w zł

1 Roboty ziemne BCOI.9.009 m2 14,80 28,44 421

2 Roboty stanu "0" BCOI.9.009 m2 14,80 208,59 3 087

3 Więźba dachowa, konstrukcja wiaty, pokrycie dachu BCOI.9.009 m2 14,80 562,31 8 322

4 0,94

5 0,03
6 0,15

Obiekt ogółem: 9 736

Współczynik regionalny dla woj. podkarpackiego

Koszty dokuemnatcji i nadzoru 

Zużycie techniczne i funkcjonalne

 
 
Słownie: dziewięć tysięcy siedemset trzydzieści sześć złotych  
 
9.4. Wartość budynku restauracji z częścią biurowo – mieszkalną  

 

Wartość rynkowa budynku: 1 417 712 zł – 697 969 zł – 9 736 zł = 710 007 zł 
 
WARTOŚĆ RYNKOWA WYCENIANEJ NIERUCHOMOŚCI:  710 007 zł 

Słownie: siedemset dziesięć tysięcy siedem złotych 

11. OCENA WYNIKU WYCENY 

Określona w wycenie wartość prawa własności nieruchomości jest wartością rynkową, ponieważ 
została określona na podstawie wnikliwej analizy danych uzyskanych z rynku dotyczącego cen 
nieruchomości podobnych. Określona w operacie szacunkowym wartość prawa jest najbardziej 
prawdopodobną ceną możliwą do uzyskania aktualnie na rynku lokalnym przy założeniu, że strony 
transakcji są od siebie niezależne, nie działają w sytuacji przymusowej i upłynął okres niezbędnego 
wyeksponowania nieruchomości na rynku przy zastosowaniu odpowiedniej reklamy oraz czas 
potrzebny do wynegocjowania warunków umowy, biorąc pod uwagę charakter nieruchomości i stan 
rynku. Ceny poszczególnych cząstkowych elementów składających się na łączne oszacowanie 
mieszczą się w granicach przedziału cenowego ustalonego przez  popyt i podaż na rynku, co może 
tylko potwierdzać poprawność sporządzenia wyceny. 
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12. KLAUZULE I USTALENIA DODATKOWE 

1. Niniejsza opinia została sporządzona zgodnie ze stanem faktycznym i prawnym 
 nieruchomości, zgodnie z przepisami prawa oraz zgodnie ze Standardami Zawodowymi 
 Rzeczoznawców Majątkowych. 
2. Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialności za ukryte wady lub utajnione fakty mogące  mieć 

wpływ na wycenę. 
3. Przyjęta w opinii ocena stanu technicznego nie stanowi jego ekspertyzy technicznej. 
4. Rzeczoznawca przyjmuje w dobrej wierze wszystkie dane i informacje przekazane przez 
 Zleceniodawcę. 
5. Niniejsza opinia może być wykorzystana wyłącznie do celów, dla których została
 sporządzona. 
6. Opinia nie może być opublikowana w całości lub części w jakimkolwiek  dokumencie bez 

zgody rzeczoznawcy i bez uzgodnienia z nim formy i treści takiej publikacji. 
7.  Wykorzystanie opinii w terminie przekraczającym 12 miesięcy wymaga jej aktualizacji. 
 
 
 
 
 

Zagórz, 21.07.2023 r. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

13. ZAŁĄCZNIKI 

1. księga wieczysta nieruchomości  prowadzona przez Sąd Rejonowy w Sanoku, 
2. wypis z rejestru gruntów, 
3. mapa ewidencyjna,  
4. wyciąg z inwentaryzacji budowlanej, 
5. rzuty parteru i piwnic, 
6. decyzja – pozwolenie na użytkowanie,   
7. dokumentacja fotograficzna. 
 


