
"ÉÁčÏÇÁÒÄȟ ÕÌȢ +ÏčÏÂÒÚÅÓËÁ .Ò ρς 1 

  

 

 

OPRACOWANIE:      OPERAT  SZACUNKOWY  

DOTYCZY  WYCENY  NIERUCHOMOśCI ZABUDOWANEJ  DLA  POTRZEB 

POSTŇPOWANIA UPADĞOśCIOWEGO. 

 

OBIEKT:    NIERUCHOMOśĹ ZABUDOWANA  

    Hotelem  Tom&Tom  

                              

ADRES:   BIAĞOGARD, ul. Koğobrzeska Nr 12.  
?ǍŔċŮťċ Nr 156 w ŸĤƖłĤŔĲ 0005 miasta 7ŔċŮŸŊċƖĬ.  

AUTOR OPRACOWANIA:  

 

 

 

 

 

 

DATA OPRACOWANIA:    7 paŦdziernik 2025 rok. 

     AGENCJA DORADZTWA TECHNICZNEGO CONSULTING  

Rzeczoznawca MajŃtkowy  mgr inŨ. Andrzej Szuflita  (Upr. Nr 312) 

75-453 KOSZALIN   ul. śniadeckich Nr 13C/8  

tel. kom.: 604 438 463  

e-mail:  szuflita@poczta.onet.pl  

NIP: 669-001-48-55 

mailto:szuflita@poczta.onet.pl


"ÉÁčÏÇÁÒÄȟ ÕÌȢ +ÏčÏÂÒÚÅÓËÁ .Ò ρς 2 

WYCIłG Z OPERATU SZACUNKOWEGO  

Kr·tki opis nieruchomoŜci 

- Przedmiotem opracowania jest nieruchomoŜĺ zabudowana 

budynkiem hotelowym z restauracjŃ poğoŨona w mieŜcie Biağogard  

przy  ul. Koğobrzeska Nr 12  w  wojew·dztwie zachodniopomorskim. 

- Zakres opracowania obejmuje prawo uŨytkowania wieczystego 

gruntu oznaczonego w ewidencji grunt·w jako dziağka Nr 156  

o powierzchni 0,1326 ha w obrňbie 0005 miasta Biağogard  i  wğasnoŜĺ 

poğoŨonych na niej budynk·w stanowiŃcych odrňbnŃ nieruchomoŜĺ. 

- NieruchomoŜĺ jest zabudowana trzema budynkami: budynkiem 

hotelowym, budynkiem restauracji z zapleczem kuchennym  

i budynkiem sali weselnej z zapleczem.  

- Teren nieruchomoŜci jest ogrodzony i urzŃdzony w wewnňtrzny 

parking na samochody z monitoringiem.  

- Lokalizacja og·lna nieruchomoŜci wzglňdem centrum miasta, 

punkt·w usğugowo-handlowych oraz  dostňpnoŜci do oŜrodk·w 

komunikacji publicznej - korzystna.  

- NieruchomoŜĺ posiada bezpoŜredni dostňp do drogi publicznej - ul. 

Koğobrzeskiej oznaczonej jako dziağka Nr 233 i do drogi publicznej ï 

ul. Kr·lowej Jadwigi oznaczonej jako dziağka Nr 6.   

- Stan zagospodarowania terenu nieruchomoŜci ï dobry.  

- SŃsiedztwo nieruchomoŜci stanowiŃ tereny budownictwa 

mieszkaniowego, usğugowo-handlowego i obiekt·w publicznych.  

W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego dla miasta 
Biağogard, zatwierdzonym UchwağŃ Nr LXII/497/2023 Rady Miejskiej 
Biağogardu z dnia 27 wrzeŜnia 2023 roku, rozpatrywany obszar  
dziağki Nr 156 w obrňbie 0005 miasta Biağogard  oznaczony jest na planie 
symbolem ĂN2,9Uò o przeznaczeniu jako teren usğug.  
Obiekt przy ul. Koğobrzeska 12 w Biağogardzie (mğyn koszowy, obiekt 

hotel) ujňty jest w gminnej ewidencji zabytk·w. 

Na rozpatrywanŃ nieruchomoŜĺ gruntowŃ jest zağoŨona ksiňga 

wieczysta nr KO1B/00019085/0.  

OkreŜlenie celu wyceny 

 

OkreŜlenie wartoŜci rynkowej  nieruchomoŜci gruntowej  dla  potrzeb  

postňpowania upadğoŜciowego  w  poziomie  cen  paŦdziernikô2025 r.  

Oszacowana wartoŜĺ  

   nieruchomoŜci  

WartoŜĺ rynkowa nieruchomoŜci zabudowanej:   3.926.100 zğ  
        (dla aktualnego sposobu uŨytkowania)  

WartoŜĺ rynkowa nieruchomoŜci zabudowanej:   2.748.300 zğ  
                (dla wymuszonej sprzedaŨy) 

 OkreŜlenie daty sporzŃdzenia  

      operatu szacunkowego  
                                    6 paŦdziernik 2025 rok.  

 

 

Pieczňĺ i podpis rzeczoznawcy  

             majŃtkowego 
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I.  PRZEDMIOT I ZAKRES OPRACOWANIA.  

- Przedmiotem opracowania jest nieruchomoŜĺ zabudowana budynkiem hotelowym z restauracjŃ  poğoŨona  

w mieŜcie Biağogard  przy  ul. Koğobrzeska Nr 12  w  wojew·dztwie zachodniopomorskim. 

- Zakres opracowania obejmuje prawo uŨytkowania wieczystego gruntu oznaczonego w ewidencji grunt·w  

jako dziağka Nr 156 o powierzchni 0,1326 ha w obrňbie 0005 miasta Biağogard  i  wğasnoŜĺ poğoŨonych  

na niej budynk·w stanowiŃcych odrňbnŃ nieruchomoŜĺ. 

Uwaga: na wyceniana nieruchomoŜĺ gruntowŃ zağoŨona jest ksiňga wieczysta nr KO1B/00019085/0, 

             prowadzonŃ przez SŃd Rejonowy w Biağogardzie V Wydziağ KsiŃg Wieczystych. 

II.  CEL OPRACOWANIA.  

Celem opracowania jest okreŜlenie wartoŜci rynkowej nieruchomoŜci zabudowanej poğoŨonej  

w Biağogardzie przy ul. Koğobrzeska Nr 12  dla  potrzeb postňpowania upadğoŜciowego  wedğug  stanu   

i  w cenach  paŦdziernikô2025 roku. 

III.  PODSTAWY OPRACOWANIA.  

1.0.  PODSTAWA FORMALNA. 

Zlecenie z dnia 9 wrzeŜnia 2025 roku Grupy Hotelowej STOP Sp·ğki z o.o. w upadğoŜci z siedzibŃ w Biağogardzie.   

2.0.  PODSTAWY MATERIALNO-PRAWNE. 

-  Ustawa z dnia 21.08.1997 roku o gospodarce nieruchomoŜciami (t.j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1145 ze zm.). 

-  Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. prawo upadğoŜciowe (t.j. Dz.U. z 2025 rok, poz. 614 ze zmianami). 

-  RozporzŃdzenie Ministra Rozwoju i Technologii  z  dnia 5 wrzeŜnia 2023 roku  w  sprawie  wyceny   

   nieruchomoŜci (Dz. U. Nr  z 2023 r., poz. 1832). 

-  Ustawa o ksiňgach wieczystych i hipotece z dnia 06.07.1982 r. (t.j. Dz. U. z 2025 roku, poz. 341).  

-  Ustawa z dnia 23.04.1964 roku  kodeks cywilny  (t.j. Dz. U. z 2025 r., poz. 1071 ze zmianami). 

3.0.  PODSTAWY METODOLOGICZNE. 

-  Standardy Zawodowe Polskiej Federacji StowarzyszeŒ Rzeczoznawc·w MajŃtkowych. 

-  Noty Interpretacyjne do PKZW, wyd. PFSRM.  

4.0.  ťRčDĞA DANYCH MERYTORYCZNYCH. 

-  Przeprowadzone oglňdziny rozpatrywanej nieruchomoŜci dnia 23 wrzeŜnia 2025 roku  przez  autora  

   operatu szacunkowego. 

-  Informacje  ze  Starostw Powiatowych  w  wojew·dztwie zachodniopomorskim  i  wğasny bank danych  

   dotyczŃcy transakcji nieruchomoŜciami zabudowanymi - obiektami hotelowymi na rynku regionalnym. 

-  Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla miasta Biağogard.  

-  Ksiňga wieczysta nr KO1B/00019085/0.  

-  Materiağy i informacje uzyskane od Zleceniodawcy.  

IV.  DATY ISTOTNE DLA OPERATU SZACUNKOWEGO.  

- SporzŃdzenie operatu szacunkowego  na  datň:   6 paŦdziernik 2025 rok. 

- OkreŜlenie wartoŜci  przedmiotu wyceny  na  datň:   6 paŦdziernik 2025 rok. 

- OkreŜlenie i uwzglňdnienie stanu przedmiotu wyceny na datň: 23 wrzesieŒ 2025 rok. 

- Data dokonania oglňdzin na nieruchomoŜci:    23 wrzesieŒ 2025 rok.  



"ÉÁčÏÇÁÒÄȟ ÕÌȢ +ÏčÏÂÒÚÅÓËÁ .Ò ρς 5 

V.  OPIS I OKREśLENIE STANU NIERUCHOMOśCI. 

1.0.  OPIS OGčLNY NIERUCHOMOśCI.  

Rozpatrywana nieruchomoŜĺ zabudowana zlokalizowana jest w mieŜcie Biağogard  przy  

ul. Koğobrzeska Nr 12 w strefie poŜredniej miasta.   

 
Biağogard ï miasto w wojew·dztwie zachodniopomorskim, siedziba powiatu biağogardzkiego oraz gminy 

wiejskiej Biağogard, jedno z dw·ch miast powiatu i jednoczeŜnie najwiňksze.  

Niewielki oŜrodek przemysğu, przetw·rstwa tworzyw sztucznych i spoŨywczego.   

Przez miasto przebiegajŃ dwie drogi wojew·dzkie: nr 163: Koğobrzeg - Biağogard - Poğczyn-Zdr·j - 

Czaplinek - Wağcz  oraz  nr 166: DK6 - Lulewice ï Biağogard.  

Biağogard jest waŨnym wňzğem kolejowym na Pomorzu środkowym . Przez miasto przebiegajŃ dwie linie 

kolejowe: nr 202 GdaŒsk - Stargard SzczeciŒski  i  nr 404 Szczecinek - Koğobrzeg.  

Wyceniana nieruchomoŜĺ oznaczona jest w ewidencji grunt·w jako dziağka Nr 156 o powierzchni 0,1326 ha
 

w obrňbie 0005 miasta Biağogard. 

NieruchomoŜĺ jest zabudowana trzema budynkami: budynkiem hotelowym, budynkiem restauracji  

z zapleczem kuchennym i budynkiem z salŃ weselnŃ z zapleczem.  

Teren nieruchomoŜci jest ogrodzony i urzŃdzony w wewnňtrzny parking na samochody z monitoringiem.  

Lokalizacja og·lna nieruchomoŜci wzglňdem centrum miasta, punkt·w usğugowo-handlowych  

oraz  dostňpnoŜci do oŜrodk·w komunikacji publicznej - korzystna.  

NieruchomoŜĺ usytuowana jest w zachodniej czňŜci miasta Biağogard, okoğo 1200 m od centrum. 

PoğoŨenie szczeg·ğowe nieruchomoŜci wraz z dojazdem ocenia siň jako dobre.  

NieruchomoŜĺ posiada bezpoŜredni dostňp do drogi publicznej - ul. Koğobrzeskiej oznaczonej jako dziağka
 

Nr 233 (droga wojew·dzka oznaczona w p.z.p. symbolem 01KDG ï teren drogi gğ·wnej) i do drogi 

publicznej ï ul. Kr·lowej Jadwigi oznaczonej jako dziağka Nr 6 (droga gminna oznaczona w p.z.p. 

symbolem 04KDD ï teren drogi dojazdowej).  Stan zagospodarowania terenu nieruchomoŜci ï dobry. 

SŃsiedztwo nieruchomoŜci stanowiŃ tereny budownictwa mieszkaniowego, usğugowo-handlowego  

i obiekt·w publicznych.  

http://pl.wikipedia.org/wiki/Miasto
http://pl.wikipedia.org/wiki/Wojew%C3%B3dztwo_zachodniopomorskie
http://pl.wikipedia.org/wiki/Powiat_bia%C5%82ogardzki
http://pl.wikipedia.org/wiki/Gmina_Bia%C5%82ogard
http://pl.wikipedia.org/wiki/Droga_wojew%C3%B3dzka_nr_163
http://pl.wikipedia.org/wiki/Ko%C5%82obrzeg
http://pl.wikipedia.org/wiki/Po%C5%82czyn-Zdr%C3%B3j
http://pl.wikipedia.org/wiki/Czaplinek
http://pl.wikipedia.org/wiki/Wa%C5%82cz
http://pl.wikipedia.org/wiki/Droga_wojew%C3%B3dzka_nr_166
http://pl.wikipedia.org/wiki/DK6
http://pl.wikipedia.org/wiki/Lulewice
http://pl.wikipedia.org/wiki/Linia_kolejowa_nr_202
http://pl.wikipedia.org/wiki/Gda%C5%84sk
http://pl.wikipedia.org/wiki/Stargard_Szczeci%C5%84ski
http://pl.wikipedia.org/wiki/Linia_kolejowa_nr_404
http://pl.wikipedia.org/wiki/Szczecinek
http://pl.wikipedia.org/wiki/Ko%C5%82obrzeg
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2.0.  OPIS TECHNICZNY BUDYNKčW. 

Na terenie nieruchomoŜci poğoŨone sŃ trzy budynki w zabudowie zwartej oznaczone w ewidencji budynk·w 

numerem indentyfikacyjnym 108, 109 i 112.  

Rok budowy budynk·w. 

- budynek hotelowy przedwojenny przed 1939 r, 

- budynek restauracji  2005 r. 

- budynek sali weselnej  2020 r. 

Budynki stanowiŃ trzy funkcjonalne czňŜci, t.j. hotel, restauracja z zapleczem kuchenno-magazynowym  

i sala weselna z zapleczem. 

Budynek hotelowy jest budynkiem tr·jkondygnacyjny z czňŜciowym podpiwniczeniem, a dwa pozostağe 

sŃ budynkami jednokondygnacyjne, niepodpiwniczone. 

Hotel z miejscami noclegowymi dla 30 os·b w pokojach z ğazienkami w iloŜci 15 szt.  

Restauracja przystosowana jest do obsğugi 60 os·b, a sala weselna przystosowana jest do 100 os·b.  

Instalacje: elektryczna, wodociŃgowo-kanalizacyjna, c.o. i c.w., wentylacyjna, klimatyzacyjna,  

                  p.poŨ. oraz sygnalizacyjno-alarmowa.  

Ogrzewanie budynku: piecem gazowym.  

UrzŃdzenia: instalacja fotowoltaiczna. 

Technologia wykonania budynk·w: tradycyjna (murowana).  

ĞŃczna powierzchnia uŨytkowa budynk·w  Pu = 892,90 m2 
   (ustalona na podstawie inwentaryzacji i projektu budynk·w) 

w tym: 

- powierzchnia uŨytkowa piwnicy 55,0 m2  

- powierzchnia uŨytkowa parteru 493,9 m2  

- powierzchnia uŨytkowa 1 piňtra 172,6 m2  

- powierzchnia uŨytkowa 2 piňtra 171,4 m2  

OPIS KONSTRUKCYJNY BUDYNKU. 

Fundamenty budynku: ceglane i Ũelbetowe.   

ściany zewnňtrzne murowane, ocieplone i otynkowane. 

Strop nad piwnicŃ odcinkowy typu Kleina, ceglany. 

Stropy na kondygnacjach nadziemnych drewniane ze Ŝlepym puğapem.   

Schody wewnňtrzne Ũelbetowe.  

Stropodach budynku hotelowego i restauracji dwuspadowy o konstrukcji drewnianej.  

Stropodach nad czňŜciŃ sali weselnej o konstrukcji stalowej.  

Poğaĺ dachowa budynk·w kryta papŃ termozgrzewalnŃ na deskowaniu.   

Rynny i rury spustowe z pcv.   

OPIS WYKOőCZENIA. 

Posadzki z pğytek gresowych i terakoty gat. I.  Podğogi z wykğadziny dywanowej i paneli deskowych.  

Tynki wewnňtrzne z gğadzi gipsowych.   

Okğadziny Ŝcienne z glazury gat. I.   

Stolarka okienna i drzwiowa zewnňtrzna z profili pcv.   

Drzwi wewnňtrzne pğytowe i drewniane, konfekcjonowane.  

STAN TECHNICZNY I STANDARD WYKOőCZENIA BUDYNKčW. 

Budynki sŃ w dobrym stanie technicznego utrzymania.  

Budynki sŃ po kompleksowym kapitalnym remoncie i modernizacji.  

Standar wykoŒczenia pomieszczeŒ budynk·w ocenia siň jako podwyŨszony. 

Elementy wykoŒczeniowe budynk·w wykonane sŃ z materiağ·w o wyŨszej jakoŜci (powyŨej standardowej). 
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3.0.  STAN PRAWNY NIERUCHOMOśCI.  

Rozpatrywana nieruchomoŜĺ opisana jest ksiňgŃ wieczystŃ nr KO1B/00019085/0   

prowadzonŃ  przez  SŃd Rejonowy w Biağogardzie V Wydziağ KsiŃg Wieczystych.  

Typ ksiňgi wieczystej: grunt oddany w uŨytkowanie wieczyste i budynek stanowiŃcy odrňbnŃ nieruchomoŜĺ. 

Dziağ I-O. ĂOznaczenie nieruchomoŜciò. 

Wojew·dztwo zachodniopomorskie, powiat biağogardzki, gmina Biağogard.  

MiejscowoŜĺ: Biağogard, ul. Koğobrzeska Nr 12. 

Dziağka Nr 156 w obrňbie 0005 miasta Biağogard.   

Spos·b korzystania: Bi ï inne tereny zabudowane.   

Obszar cağej nieruchomoŜci 0,1326 ha.  

Budynki. 

Dziağ I-Sp. ĂSpis praw zwiŃzanych z wğasnoŜciŃò.   

Dziağka gruntu w uŨytkowaniu wieczystym do dnia 2080-12-05.  

1) Budynek gğ·wny trzykondygnacyjny czňŜciowo podpiwniczony, murowany, stanowiŃcy czňŜĺ 

     mieszkalnŃ i gastronomicznŃ hotelu.  

2) Budynek jednokondygnacyjny, murowany stanowiŃcy zaplecze gastronomiczne dla hotelu.  

3) Budynek jednokondygnacyjny, murowany stanowiŃcy pomieszczenia wielofunkcyjne dla potrzeb hotelu  

     i restauracji. 

Dziağ II. ĂWğasnoŜĺò.  

WğaŜciciel gruntu: Skarb PaŒstwa. 

UŨytkownik wieczysty gruntu i wğaŜciciel budynku stanowiŃcego odrňbnŃ nieruchomoŜĺ: 

Grupa Hotelowa STOP Sp·ğka z ograniczonŃ odpowiedzialnoŜciŃ, siedziba Biağogard.  

Dziağ III. ĂPrawa, roszczenia i ograniczeniaò.   

Brak wpis·w.  

Dziağ IV. ĂHipotekaò.   

Z trzema wpisami hipoteki umownej. 

Uwaga: peğnŃ treŜĺ w/w ksiňgi wieczystej podano w zağŃczniku operatu szacunkowego.  

VI.  PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOśCI W PLANIE MIEJSCOWYM. 

W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego dla miasta Biağogard, zatwierdzonym UchwağŃ  

Nr LXII/497/2023 Rady Miejskiej Biağogardu z dnia 27 wrzeŜnia 2023 roku, rozpatrywany obszar  

dziağki Nr 156 w obrňbie 0005 miasta Biağogard  oznaczony jest na planie symbolem ĂN2,9Uò  

o przeznaczeniu jako teren usğug.  

Ochrona zabytk·w: w ramach terenu oznaczono obiekt o walorach zabytkowych objňty ochronŃ.  

Obiekt przy ul. Koğobrzeska 12 w Biağogardzie (mğyn koszowy, obiekt hotel) ujňty jest w gminnej 

ewidencji zabytk·w. 
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VII.  UWARUNKOWANIA PRAWNE.  

Na podstawie ustawy z dnia 28 lutego 2003 roku  Prawo upadğoŜciowe  wynika: 

Art. 319. 1. JeŨeli planowana jest sprzedaŨ przedsiňbiorstwa upadğego w cağoŜci, przy sporzŃdzaniu spisu
 

inwentarza i oszacowania masy upadğoŜci, albo odrňbnie, jeŨeli moŨliwoŜĺ takiej sprzedaŨy ujawniğa siň na 

p·Ŧniejszym etapie, biegğy wybrany przez syndyka sporzŃdza opis i oszacowanie przedsiňbiorstwa upadğego. 

2. Opis przedsiňbiorstwa powinien okreŜlaĺ w szczeg·lnoŜci przedmiot dziağalnoŜci przedsiňbiorstwa,
 

nieruchomoŜci wchodzŃce w jego skğad, ich obszar oraz oznaczenie ksiňgi wieczystej lub zbioru 

dokument·w, inne Ŝrodki trwağe, stwierdzone prawa, a takŨe obciŃŨenia.  

3. W oszacowaniu naleŨy odrňbnie podaĺ wartoŜĺ przedsiňbiorstwa w cağoŜci oraz jego zorganizowanych
 

czňŜci, jeŨeli mogŃ byĺ wydzielone do sprzedaŨy.  

4. JeŨeli skğadniki przedsiňbiorstwa sŃ obciŃŨone hipotekŃ, zastawem, zastawem rejestrowym, zastawem
 

skarbowym, hipotekŃ morskŃ lub innymi prawami i skutkami ujawnienia praw i roszczeŒ osobistych,  

w oszacowaniu naleŨy oddzielnie podaĺ, kt·re z tych praw pozostajŃ w mocy po sprzedaŨy, a takŨe ich 

wartoŜĺ oraz wartoŜĺ skğadnik·w nimi obciŃŨonych oraz stosunek wartoŜci poszczeg·lnych skğadnik·w 

obciŃŨonych do wartoŜci przedsiňbiorstwa.  

é 
Art. 320.  

1. SprzedaŨ mienia uregulowana przepisami niniejszego dziağu moŨe nastŃpiĺ w drodze przetargu lub aukcji,
 

do kt·rych przepisy Kodeksu cywilnego stosuje siň odpowiednio, z tym Ũe:  

1) warunki przetargu lub aukcji zatwierdza sňdzia-komisarz;  

2) o przetargu lub aukcji naleŨy zawiadomiĺ przez obwieszczenie co najmniej na dwa tygodnie, a jeŨeli
 

przetarg albo aukcja dotyczy przedsiňbiorstwa sp·ğki publicznej ï co najmniej na szeŜĺ tygodni przed 

terminem posiedzenia wyznaczonego w celu ich przeprowadzenia;  

3) przetarg lub aukcjň przeprowadza siň na posiedzeniu jawnym;  

4) przetarg lub aukcjň prowadzi syndyk pod nadzorem sňdziego-komisarza;  

5) wyboru oferenta dokonuje syndyk; wyb·r wymaga zatwierdzenia przez sňdziego-komisarza;  

6) postanowienie zatwierdzajŃce wyb·r oferenta sňdzia-komisarz moŨe wydaĺ na posiedzeniu niejawnym;  

7) sňdzia-komisarz moŨe odroczyĺ zatwierdzenie wyboru oferenta o tydzieŒ; w tym przypadku 

postanowienie o zatwierdzeniu wyboru oferenta obwieszcza siň.  

2. Na postanowienie sňdziego-komisarza o zatwierdzeniu wyboru oferenta przysğuguje zaŨalenie.  

3. Przy sprzedaŨy nieruchomoŜci, prawa uŨytkowania wieczystego, sp·ğdzielczego wğasnoŜciowego prawa
 

do lokalu oraz statku morskiego wpisanego do rejestru okrňtowego przepisy art. 317 ust. 3 i art. 319 stosuje 

siň odpowiednio.  

Uwarunkowania prawne wynikajŃce z ustawy o gospodarce nieruchomoŜciami: 

- Zgodnie z art. 156 ust. 1. ugn Ÿ rzeczoznawca majŃtkowy sporzŃdza na piŜmie opiniň o wartoŜci  

nieruchomoŜci w formie Ăoperatu szacunkowegoò. 

- SporzŃdzajŃc niniejszy operat, rzeczoznawca majŃtkowy uwzglňdniğ przepisy art. 175 ugn, zobowiŃzujŃce  

do wykonywania czynnoŜci szacowania zgodnie z zasadami wynikajŃcymi z przepis·w prawa i standard·w  

zawodowych oraz wykorzystywania udostňpnionych danych, o kt·rych mowa w art. 155 ugn,  

z zachowaniem tajemnicy zawodowej.  

- Zgodnie z art. 151.1. ugn Ÿ WartoŜĺ rynkowŃ nieruchomoŜci stanowi szacunkowa kwota, jakŃ w dniu  

wyceny moŨna uzyskaĺ za nieruchomoŜĺ w transakcji sprzedaŨy zawieranej na warunkach rynkowych  

pomiňdzy kupujŃcym a sprzedajŃcym, kt·rzy majŃ stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziağajŃ  

z rozeznaniem i postňpujŃ rozwaŨnie oraz nie znajdujŃ siň w sytuacji przymusowejò.  

- Zgodnie z art. 154.1. ugn Ÿ Wyboru wğaŜciwego podejŜcia oraz metody i techniki szacowania  

nieruchomoŜci dokonuje rzeczoznawca majŃtkowy, uwzglňdniajŃc w szczeg·lnoŜci cel wyceny, rodzaj  

i poğoŨenie nieruchomoŜci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomoŜci oraz dostňpne dane  

o cenach, dochodach i cechach  nieruchomoŜci podobnych.  

- Zgodnie z art. 154.2 ugn Ÿ W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomoŜci ustala  

siň na podstawie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. 

- Zgodnie z art. 154.3. ugn Ÿ W przypadku braku planu miejscowego oraz decyzji o warunkach zabudowy  

i zagospodarowania terenu uwzglňdnia siň faktyczny spos·b uŨytkowania nieruchomoŜci lub ustalenia planu 

og·lnego gminy. 
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- Zgodnie z ustawŃ z dnia 07.07.2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
 

oraz niekt·rych innych ustaw, zapisano w art. 64.2.: Do dnia wejŜcia w Ũycie planu og·lnego gminy w danej 

gminie, w przepisach ustaw zmienianych niniejszŃ ustawŃ, z wyjŃtkiem ustawy zmienianej w art. 26, 

odnoszŃcych siň do planu og·lnego gminy, przez plan og·lny gminy naleŨy rozumieĺ studium uwarunkowaŒ 

i kierunk·w zagospodarowania przestrzennego gminy, z wyjŃtkiem spraw uchwalania plan·w og·lnych 

gminy.  Art. 65.1. Studia uwarunkowaŒ i kierunk·w zagospodarowania przestrzennego gmin zachowujŃ  

moc do dnia wejŜcia w Ũycie planu og·lnego gminy w danej gminie, jednak nie dğuŨej niŨ do dnia  

31 grudnia 2025 roku, i stosuje siň do nich przepisy dotychczasowe.  
 

VIII.  ZASTOSOWANY SPOSčB WYCENY.  

Cel przeprowadzonej wyceny dla rozpatrywanych nieruchomoŜci zobligowağ rzeczoznawcň do oszacowania  

wartoŜci rynkowej zgodnie z art. 154 ust.1. ustawy z 21.08.1997 roku o gospodarce nieruchomoŜciami  

podejŜciem por·wnawczym  przy  zastosowaniu  metody por·wnania parami.  

OPIS PODEJśCIA PORčWNAWCZEGO. 

Szacowanie wartoŜci rynkowej nieruchomoŜci przy zastosowaniu podejŜcia por·wnawczego jest procesem,
 

w kt·rym oszacowana wartoŜĺ rynkowa wynika z analizy rynku lokalnego danego typu nieruchomoŜci 

i por·wnania ich z nieruchomoŜciŃ wycenianŃ. 

PodstawŃ podejŜcia por·wnawczego sŃ relacje do cen innych nieruchomoŜci por·wnywalnych  

przy zastosowaniu zasady substytucyjnoŜci, zağoŨeniu r·wnowagi popytu i podaŨy  oraz  zasady najbardziej  

efektywnej funkcji. 

OPIS METODY PORčWNANIA PARAMI. 

W metodzie por·wnania parami zakğada siň, Ũe wartoŜĺ rynkowa nieruchomoŜci znajduje siň miňdzy cenŃ
 

maksymalnŃ i minimalnŃ, jakie zanotowano na rynku w okresie monitorowania cen transakcyjnych. 

ZağoŨenie to gwarantuje, Ũe wartoŜĺ nieruchomoŜci w granicach ceny minimalnej i maksymalnej pozwala  

na okreŜlenie granic poprawek, kt·rymi r·ŨniŃ siň obiekty przyjňte do por·wnania. 

W praktyce iloŜĺ atrybut·w (cech) ogranicza siň jedynie do tych, kt·re majŃ istotny wpğyw na cenň  

nieruchomoŜci przyjňtych do por·wnania, a w nastňpstwie na cenň nieruchomoŜci podlegajŃcej wycenie. 

 

IX.  ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU W ZAKRESIE WYCENY.  

Dla potrzeb niniejszej wyceny okreŜlono: 

-  rodzaj rynku: nieruchomoŜci zabudowane budynkami hotelowymi;  

-  obszar rynku: lokalny i regionalny;  

-  okres badania cen: IVô2023 r. ï Xô2025 r.  
 

RAPORT BRANŧOWY DOTYCZłCY HOTELI WYKONANY PRZEZ BOś BANK Z 18.07.2025 R. 

W 2024 r. w Polsce dziağağy 2583 hotele. Od trzech lat liczba obiekt·w hotelowych w zasadzie nie zmienia 

siň i nadal jest ich nieco mniej niŨ przed pandemiŃ ï w 2019 r. dziağağo 2635 tego typu obiekt·w.  

RoŜnie natomiast liczba miejsc noclegowych w hotelach - w 2024 r. byğo ich 321 tys. i w ciŃgu dw·ch lat 

liczba ta wzrosğa o 6%, co wskazuje na sporŃ rotacjň ï wycofywanie mağych obiekt·w i jednoczesne 

powstawanie nowych znacznie wiňkszych hoteli.  

W 2024 r. stopieŒ wykorzystania miejsc noclegowych w hotelach wyni·sğ 44% i byğ nieznacznie wyŨszy niŨ 

rok wczeŜniej (43,6%) i byğ juŨ na poziomie sprzed pandemii ï w 2019 r. wynosiğ 44,1%. W 2024 r. 

obğoŨenie wzrosğo w przypadku hoteli wyŨszych kategorii (4 i 5 gwiazdek), a zmniejszyğo siň w hotelach 

niŨszych kategorii.  

W 2024 r. wyniki finansowe branŨy nieznacznie pogorszyğy siň w por·wnaniu z rokiem poprzednim, ale 

nadal pozostawağy dobre. Stopa zysku brutto wyniosğa 10,6% wobec 11,7% w roku poprzednim. WskaŦnik 

ten uksztağtowağ siň dokğadnie na poziomie Ŝredniej z przedcovidowej piňciolatki (l.2015-19), kt·ra r·wnieŨ 

wynosi 10,6%.  

W 2024 r. 66% firm dziağajŃcych w branŨy byğo rentownych ï jest to mniej niŨ w roku poprzednim, kiedy to 

odsetek ten wynosiğ 71%. Relatywnie niski odsetek firm rentownych jest stağŃ cechŃ branŨy hotelowej ï  

w przedpandemicznej piňciolatce (2015-19) udziağ firm rentownych wynosiğ Ŝrednio 71%.  
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W naszej ocenie, tempo wzrostu liczby turyst·w i liczby udzielonych im nocleg·w bňdzie w l. 2025-26 rosğo 

w umiarkowanym, kilkuprocentowym tempie. Gğ·wne czynniki, kt·re wpğywağy na sytuacjň w branŨy 

hotelowej to: stabilna koniunktura makroekonomiczna (wzrost PKB w l. 2025-26 Ŝrednio nieco powyŨej  

3% r/r), wzrost dochod·w realnych w sektorze gospodarstw domowych (w l. 2025-26 Ŝrednio ok. 3,5% r/r), 

wzrost liczby turyst·w zagranicznych, stabilny popyt w segmencie MICE (spotkania, imprezy integracyjne, 

konferencje targi).  

W latach 2025-26 w sektorze hotelowym utrzymajŃ siň solidne wyniki finansowe. Wsparciem wynik·w 

finansowych od strony przychodowej bňdzie oczekiwany umiarkowany wzrost popytu (liczba turyst·w, 

nocleg·w) na usğugi hotelowe. Gğ·wnym wyzwaniem kosztowym pozostawağy bňdŃ koszty pracy.  

AktywnoŜĺ budowlana w segmencie budynk·w hotelowych i turystycznych w 2024 r. wzrosğa realnie  

o 19% r/r po realnym wzroŜcie o 2% r/r w 2023 r. Jednak ostatnie kwartağy, dla kt·rych dostňpne sŃ dane  

to spadek produkcji: w IV kw. 2024 r. realnie o 2% r/r i w I kw. 2025 r. o 25% r/r. MoŨe to sugerowaĺ 

osğabienie cyklu inwestycyjnego w sektorze hotelowym  

SYTUACJA BIEŧłCA  

Podstawowe informacje  

Raport dotyczy dziağalnoŜci hoteli, sklasyfikowanych w branŨy PKD 55.10. DziağalnoŜĺ hoteli polega na 

zapewnieniu zakwaterowania w pokojach z usğugami codziennego sprzŃtania, sğania ğ·Ũek oraz szerokiego 

zakresu usğug dodatkowych takich jak: usğugi podawania posiğk·w i napoj·w, usğugi parkingowe, usğugi 

pralni, udostňpnianie basen·w kŃpielowych, pomieszczeŒ do ĺwiczeŒ gimnastycznych czy urzŃdzeŒ 

rekreacyjnych oraz udostňpnianie sal konferencyjnych.  

W branŨy PKD 55.10 sklasyfikowane sŃ takŨe inne (zazwyczaj mniejsze niŨ hotele i nieŜwiadczŃce usğug 

dodatkowych) obiekty turystyczne, przede wszystkim motele i pensjonaty, jednak dziağalnoŜĺ tych obiekt·w 

nie jest przedmiotem tej analizy. Jedynie czňŜĺ dot. wynik·w finansowych obejmuje ğŃcznie hotele, motele  

i pensjonaty, poniewaŨ z uwagi na sklasyfikowanie tych podmiot·w w jednej branŨy PKD, ich wyniki 

podawane sŃ przez GUS ğŃcznie.  

Wedğug danych GUS, na koniec 2024 r. w branŨy funkcjonowağo 553 firmy o liczbie pracujŃcych powyŨej  

9 os·b, z czego 168 to podmioty o licznie pracujŃcych wiňkszej niŨ 49 os·b.  

W 2024 r. w Polsce dziağağy 2583 hotele, wobec 2581 w 2023 r. oraz 2573 w 2022 r. Od trzech lat liczba 

hoteli w zasadzie nie zmienia siň. Hoteli jest nieco mniej niŨ przed pandemiŃ ï w 2019 r. dziağağo 2635 tego 

typu obiekt·w.  

Choĺ liczba hoteli ustabilizowağa siň, to od 2022 r. wyraŦnie wzrosğa liczba miejsc noclegowych dostňpnych 

w hotelach. Wedğug danych GUS w 2024 r. byğo ich bowiem 321 tys. wobec 315 tys. w 2023 r. oraz 303 tys. 

w 2022 r. Oznacza to, Ũe w ciŃgu dw·ch lat liczba miejsc w hotelach wzrosğa o 6%. Mimo, Ũe hoteli jest 

mniej niŨ przed pandemiŃ, to oferujŃ one znacznie wiňcej miejsc noclegowych niŨ w 2019 r., kiedy turyŜci 

mieli ich do dyspozycji 286 tys. Oznacza to, Ũe hotele, kt·re powstağy w ostatnich latach to obiekty wiňksze 

od tych, kt·re zakoŒczyğy swojŃ dziağalnoŜĺ w czasie pandemii. Dane te wskazujŃ takŨe, Ũe w ostatnich 

latach na rynku hotelowym miağa miejsce duŨa rotacja obiekt·w.  

Stabilny poziom obğoŨenia hoteli, wzrost w hotelach wyŨszych kategorii  

W 2024 r. stopieŒ wykorzystania miejsc noclegowych w hotelach wyni·sğ 44% i byğ nieznacznie wyŨszy niŨ 

rok wczeŜniej (43,6%). WskaŦnik ten jest wiňc juŨ praktycznie na poziomie sprzed pandemii ï w 2019 r. 

wynosiğ 44,1%. Dla por·wnania - w okresie pandemicznego kryzysu obğoŨenie miejsc hotelowych spadğo  

do 26% w 2020 r. i 31% w 2021 r.  

Lekki wzrost obğoŨenia hoteli jest efektem wzrostu wykorzystania miejsc noclegowych w obiektach 

wyŨszych kategorii (5- i 4-gwiazdkowych). NajwyŨszy stopieŒ obğoŨenia miağy w 2024 r. hotele  

5-gwiazdkowe, gdzie zajňtych byğo Ŝrednio 53,5% miejsc (rok wczeŜniej 51,8%). Tego typu obiekty to 

jednak zaledwie 3,8% wszystkich hoteli dziağajŃcych w Polsce. W hotelach 4-gwiazdkowych obğoŨenie 

wzrosğo w 2024 r. do 48,7% wobec 47,6% rok wczeŜniej.  

W hotelach niŨszych kategorii w 2024 r. nastŃpiğ spadek wykorzystania miejsc noclegowych Hotele  

3-gwiazdkowe, kt·rych jest najwiňcej i stanowiŃ poğowň wszystkich krajowych hoteli miağy w 2024 r. 
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Ŝrednie obğoŨenie na poziomie niecağych 40,5% (rok wczeŜniej 40,9%). ObğoŨenie hoteli 2-gwiazdkowych 

wyniosğo 37,3% (rok wczeŜniej 37,4%), a 1-gwiazdkowych 42,3% (rok wczeŜniej 43,4%).  

Liczba turyst·w i nocleg·w wciŃŨ wzrasta.  

W 2024 r. z hoteli w Polsce skorzystağo 26,3 mln turyst·w, kt·rym udzielono 50,3 mln nocleg·w.  

W stosunku do roku poprzedniego liczba turyst·w wzrosğa o 4,2%, a liczba nocleg·w o 3%. Rok 2024 byğ 

czwartym z rzňdu, w kt·rym ruch turystyczny odbudowywağ siň po pandemicznym zağamaniu w 2020 r. 

Mimo tego, liczba turyst·w nocujŃcych w hotelach wciŃŨ pozostaje o ok. 3% niŨsza, a liczba nocleg·w  

o ok. 6% niŨsza niŨ przed pandemiŃ. W 2019 r. hotele odwiedziğo bowiem 27,2 mln os·b, kt·rym udzielono 

53,7 mln nocleg·w.  

Pierwsze cztery miesiŃce 2025 r. przyniosğy dalszy wzrost liczby turyst·w korzystajŃcych z nocleg·w oraz 

liczby udzielonych im nocleg·w. Wedğug danych GUS, zar·wno liczba turyst·w korzystajŃcych z obiekt·w 

hotelowych (nieco szersza kategoria obiekt·w niŨ hotele), jak i liczba nocleg·w wzrosğy o ok. 9% r/r.  

Liczba turyst·w i nocleg·w w hotelach  

StopieŒ wykorzystania miejsc hotelowych 010 20 30 40 50 60 0 10 20 30 40 50 60 2016 2017 2018 2019 

2020 2021 2022 2023 2024 mln mln turyŜci nocujŃcy w hotelach noclegi udzielone w hotelach Ŧr·dğo: GUS 

0510 15 20 25 30 35 40 45 50 05 10 15 20 25 30 35 40 45 50 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 

2023 2024 % % wykorzystanie miejsc w hotelach Ŧr·dğo: GUS  

W 2024 r. z hoteli w Polsce skorzystağo 6,2 mln turyst·w zagranicznych (24% wszystkich os·b 

korzystajŃcych z hoteli) i byğo to o 7% wiňcej niŨ w roku poprzednim. Tym samym liczba turyst·w 

zagranicznych w ubiegğym roku po raz pierwszy byğa wyŨsza niŨ przed pandemiŃ. W 2019 r. z nocleg·w  

w polskich hotelach skorzystağo 6 mln turyst·w zagranicznych  

Poprawa nastroj·w w branŨy 

Badanie koniunktury prowadzone przez GUS2  

2 Badanie prowadzone jest ğŃcznie dla firm z sektora zakwaterowania i gastronomii. pokazuje, Ũe nastroje  

w firmach z sektora zakwaterowania i gastronomii w ostatnim czasie systematycznie siň poprawiajŃ. 

WartoŜĺ wyr·wnanego sezonowo WskaŦnika Og·lnego Klimatu Koniunktury wyniosğa w czerwcu 2025 r. 

7,7 pkt., wobec 1,8 pkt. w czerwcu 2024 r. oraz -11,2 pkt jeszcze dwanaŜcie miesiňcy wczeŜniej.  

Oceny sytuacji w branŨy wciŃŨ pozostajŃ jednak nieco niŨsze niŨ w l. 2016-19. W ocenach poszczeg·lnych 

element·w stanu koniunktury, najlepiej wypada ocena og·lnej sytuacji firmy oraz ocena sytuacji finansowej 

(wskaŦniki wyraŦnie dodatnie), natomiast wskaŦnik odnoszŃcy siň do bieŨŃcego popytu nadal jest ujemny, 

co oznacza, Ũe przedsiňbiorcy negatywnie oceniajŃ sytuacjň pod tym wzglňdem.  

PoprawiajŃce siň nastroje w branŨy hotelowej zwiŃzane sŃ z korzystnŃ bieŨŃcŃ sytuacjŃ rynkowŃ ï wedğug 

danych Izby Gospodarczej Hotelarstwa Polskiego (IGHP) obğoŨenie hoteli w kolejnych miesiŃcach 2025 r. 

siň zwiňksza i jest wyŨsze niŨ przed rokiem. W maju 57% hoteli miağo wyŨsze obğoŨenie niŨ przed rokiem,  

a 28% obiekt·w zanotowağo spadek frekwencji. Podobnie byğo w kwietniu (47% hoteli z wyŨszym 

obğoŨeniem, 36% w niŨszym) oraz w styczniu i lutym. W tym roku jak dotŃd jedynie marzec byğ miesiŃcem, 

gdzie hotelarze odnotowali nieznacznie mniejsze obğoŨenie niŨ prze rokiem (43% obiekt·w z wyŨszym 

obğoŨeniem, 45% z niŨszym).  

W 2024 nieznaczne pogorszenie rentownoŜci  

W 2024 r. wyniki finansowe branŨy nieznacznie pogorszyğy siň w por·wnaniu z rokiem poprzednim,  

ale nadal pozostawağy dobre. Stopa zysku brutto wyniosğa 10,6% wobec 11,7% w roku poprzednim.  

WskaŦnik ten uksztağtowağ siň dokğadnie na poziomie Ŝredniej z przedcovidowej piňciolatki (l.2015-19), 

kt·ra r·wnieŨ wynosi 10,6%.  

W 2024 r. branŨa hotelowa wygenerowağa wynik finansowy brutto na poziomie ponad 1,5 mld zğ. Byğo to 

niemal tyle samo co w roku poprzednim.  

W 2024 r. 66% firm dziağajŃcych w branŨy byğo rentownych ï jest to mniej niŨ w roku poprzednim, kiedy to 

odsetek ten wynosiğ 71%. Warto jednak pamiňtaĺ, Ũe relatywnie niski odsetek firm rentownych jest stağŃ 

cechŃ branŨy hotelowej ï w przedpandemicznej piňciolatce (2015-19) udziağ firm rentownych wynosiğ 

Ŝrednio 71%.  
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W I kw. 2025 r. obniŨenie rentownoŜci hoteli  

W I kw. 2025 r., w grupie firm o liczbie pracujŃcych powyŨej 49 os·b, nastŃpiğo pogorszenie wynik·w 

finansowych ï stopa zysku brutto wyniosğa 2,2% i byğa znaczŃco niŨsza niŨ w tym samym okresie 

poprzedniego roku (6,0%). Mimo tego spadku stopa zysku brutto utrzymağa siň powyŨej jej Ŝredniego 

poziomu w pierwszych kwartağach przedcovidowych lat 2011-19.  

W I kw. 2025 r. branŨa wypracowağa wynik finansowy brutto w wysokoŜci 50 mln zğ (wobec 135 mln zğ  

w tym samym okresie rok wczeŜniej). ObniŨenie wyniku w stosunku do I kw. roku poprzedniego to przede 

wszystkim efekt pogorszenia wyniku na pozostağej dziağalnoŜci operacyjnej ï obniŨenie z 77 mln zğ  

do 3 mln zğ.  Wynik na sprzedaŨy obniŨyğ siň natomiast w tym czasie z 57 mln zğ do 17 mln zğ.  

W 2024 r. wzrost przychod·w spowolniğ  

W 2024 r. przychody w branŨy wyniosğy prawie 14,8 mld zğ i nominalnie wzrosğy o 13,1% r/r wobec 

wzrostu o 20,9% r/r rok wczeŜniej. Tempo wzrostu przychod·w pozostağo jednak wyraŦnie wyŨsze niŨ  

w ostatnim przedpandemicznym piňcioleciu (2015-19), kiedy to wynosiğo Ŝrednio 9,5% r/r.  

W strukturze przychod·w hoteli zdecydowanie dominujŃ przychody ze sprzedaŨy krajowej, na kt·re w 2024 r. 

przypadğo 92% przychod·w og·ğem.  

W 2024 r. wzrost koszt·w og·ğem wyni·sğ 14,5% r/r a wiňc byğ nieco szybszy niŨ wzrost przychod·w. 

średni wzrost koszt·w og·ğem w l. 2015-19 (przedcovidowa piňciolatka) wynosiğ 8,1% - byğo to zatem nieco 

poniŨej Ŝredniego wzrostu przychod·w w tym samym okresie (9,5% r/r).  

Struktura koszt·w (firmy powyŨej 9 prac.)  

Kontrybucja do zmiany koszt·w (firmy powyŨej 9 prac.)  

W strukturze koszt·w branŨy dominujŃ koszty pracy ï zar·wno bezpoŜrednie w postaci wynagrodzeŒ (24% 

koszt·w og·ğem), jak i poŜrednie w postaci usğug obcych (34% koszt·w og·ğem) gdzie duŨŃ czňŜĺ stanowiŃ 

wğaŜnie outsorsowane koszty wynagrodzeŒ. W 2024 r. obie te kategorie istotnie wpğywağy na wzrost 

koszt·w og·ğem, a ich dynamik byğa wyraŦnie wyŨsza od dynamiki wzrostu przychod·w w branŨy 

hotelowej ï tempo wzrostu wynagrodzeŒ wyniosğo 21% r/r, a usğug obcych 19% r/r.  

Pozostağe kategorie majŃ w branŨy hotelowej mniejsze znaczenie -zuŨycie materiağ·w stanowi 15% koszt·w 

og·ğem (w 2024 r. wzrost tej kategorii wyni·sğ 14% r/r), a zuŨycie energii to 5% koszt·w og·ğem (w 2024 r. 

ta pozycja kosztowa byğa niŨsza o 2,5% r/r).  

Stabilna sytuacja pğynnoŜciowa  

BranŨa hotelowa cechuje siň dobrŃ i stabilnŃ sytuacjŃ pğynnoŜciowŃ. WartoŜĺ wskaŦnika pğynnoŜci CR 

wyniosğa w 2024 r. 1,54, a wiňc znalazğa siň w przedziale przyjňtym jako optymalny dla tego wskaŦnika 

(1,5-2,0). WskaŦnik szybkiej pğynnoŜci, kt·ry wyni·sğ 1,45 znalazğ siň nieco powyŨej optymalnego 

przedziağu wartoŜci (1,0-1,2).  

PERSPEKTYWY, CZYNNIKI RYZYKA  

Popyt na usğugi hotelowe bňdzie r·sğ w umiarkowanym tempieé  

Koniunktura w branŨy hotelowej w latach 2025-26 ksztağtowana bňdzie przez czynniki cykliczne. W naszej 

ocenie, tempo wzrostu liczby turyst·w i liczby udzielonych im nocleg·w bňdzie w tym okresie rosğo  

w umiarkowanym, kilkuprocentowym tempie.  

WŜr·d czynnik·w, kt·re oddziağywağy bňdŃ na koniunkturň w branŨy hotelowej w l. 2025-26 wskazaĺ 

trzeba:  

- stabilizacjň koniunktury makroekonomicznej ï w naszym scenariuszu zakğadamy nieznaczne 

przyspieszenie tempa wzrostu PKB w l. 2025-26, odpowiednio 3,3% r/r oraz 3,8% r/r wobec 2,9% r/r  

w 2024 r. i jednoczesnŃ stabilizacjň tempa wzrostu konsumpcji w sektorze gospodarstw domowych  

na poziomie 3,2% r/r,  

- wzrost dochod·w realnych w sektorze gospodarstw domowych ï choĺ niŨszy niŨ w 2024 r., to nadal 

solidny na poziomie ok. 4% w 2025 r. oraz ok. 3% w 2026 r.  

- wzrost liczby turyst·w zagranicznych odwiedzajŃcych Polskň i korzystajŃcych z nocleg·w w hotelach ï 

spodziewamy siň, Ũe w l. 2025-26 liczba turyst·w zagranicznych nadal bňdzie rosğa szybciej niŨ liczba 

turyst·w og·ğem,  
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- stabilny popyt w segmencie MICE (spotkania, imprezy integracyjne, konferencje targi) wynikajŃcego ze 

stabilnej koniunktury makroekonomicznej oraz utrzymujŃcej siň dobrej sytuacji finansowej przedsiňbiorstw. 

Segment MICE generuje przychody dla hoteli zar·wno z tytuğu organizacji imprez, jak i z tytuğu nocleg·w 

zwiŃzanych z organizowanymi imprezami.  

W naszej ocenie, w l. 2025-26 w sektorze hotelowym utrzymajŃ siň dobre wyniki finansowe.  

Wsparciem wynik·w finansowych od strony przychodowej bňdzie oczekiwany umiarkowany wzrost popytu 

(liczba turyst·w, nocleg·w) na usğugi hotelowe.  

Gğ·wnym wyzwaniem po stronie kosztowej pozostaje wzrost koszt·w pracy, choĺ w 2025 r. wynagrodzenia 

w branŨy rosnŃ wolniej niŨ przed rokiem. Przeciňtne miesiňczne wynagrodzenie brutto w sektorze 

zakwaterowania i turystyki byğo w okresie styczeŒ - maj 2025 r. wyŨsze nominalnie o 8% r/r i wzrost ten byğ 

wyraŦnie niŨszy niŨ w tym samym okresie 2024 r. (14,2% r/r). W naszym scenariuszu prognozujemy,  

Ũe wynagrodzenia w gospodarce og·ğem w 2025 r. wzrosnŃ Ŝrednio nominalnie o 9% r/r, a rok p·Ŧniej  

o 7% r/r ï wzrost w sektorze gastronomiczno-hotelowym bňdzie najprawdopodobniej, tak jak w latach 

poprzednich, nieco wyŨszy.  

Stabilizacja oczekiwaŒ przedsiňbiorc·w  

Scenariusz umiarkowanej poprawy koniunktury w sektorze hotelowym wspierajŃ w pewnym stopniu wyniki 

badaŒ koniunktury prowadzonych przez GUS. W ostatnim czasie widoczna jest stabilizacja oczekiwaŒ co do 

przyszğej sytuacji firmy ï wyr·wnany sezonowo wskaŦnik oczekiwanej zmiany sytuacji firmy od roku 

balansuje wok·ğ zera, co znaczy, Ũe poprawy spodziewa siň mniej wiňcej tyle samo firm co pogorszenia.  

W horyzoncie Ŝredniookresowym poprawiajŃ siň oczekiwania odnoszŃce siň do przyszğej sytuacji 

finansowej, a pogarszajŃ oczekiwania dotyczŃce zmian popytu.  

Koszty pracy najwiňkszym problemem  

R·wnieŨ w ocenie przedsiňbiorc·w zdecydowanie najistotniejszŃ barierŃ prowadzenia dziağalnoŜci hotelowej 

sŃ obecnie wysokie koszty zatrudnienia ï wskazuje na to w ostatnim czasie 60%-65% procent firm.  

Koszty pracy sŃ od dğugiego czasu wskazywane jako najpowaŨniejsza bariera prowadzenia dziağalnoŜci  

w sektorze. Warto jednak zwr·ciĺ uwagň, Ũe w ostatnim czasie znaczenie tego negatywnego czynnika nieco 

zelŨağo ï w II poğ. 2024 r. na tň barierň wskazywağo 70%-78% firm.  

W ostatnim czasie zmniejszyğo siň nieco znaczenie bariery popytowej oraz zwiŃzanej z brakiem 

wykwalifikowanych pracownik·w. Wzr·sğ natomiast negatywny wpğyw konkurencji rynkowej, niejasnych  

i niesp·jnych przepis·w prawnych, a takŨe niepewnoŜci zwiŃzanej z og·lnŃ sytuacjŃ gospodarczŃ.  

Ten ostatni czynnik zwiŃzany moŨe byĺ obecnie z napiňciami w handlu miňdzynarodowym ï budzi to obawy 

o sytuacjň firm z branŨ eksportowych (pogorszenie sytuacji finansowej, ograniczenie zatrudnienia), co moŨe 

poŜrednio wpğywaĺ na popyt na usğugi hotelowe.  

W 2025 r. aktywnoŜĺ inwestycyjna moŨe siň obniŨyĺ  

AktywnoŜĺ inwestycyjna (budowlana) w segmencie budynk·w hotelowych i turystycznych w 2024 r. 

wzrosğa realnie o 19% r/r po realnym wzroŜcie o 2% r/r w 2023 r. To bardzo dobry wynik na tle og·ğu 

budynk·w niemieszkalnych, gdzie w 2024 r. miağ miejsce spadek produkcji o 12% r/r. Zastrzec jednak 

naleŨy, Ũe skala produkcji budowlano-montaŨowej w tej kategorii obiekt·w jest bardzo mağa (3,5% 

budynk·w niemieszkalnych og·ğem), co wpğywa na duŨŃ zmiennoŜĺ dynamiki produkcji ï pojedyncze duŨe 

lub kilka mniejszych inwestycji mogŃ znaczŃco zmieniĺ obraz sytuacji w tym obszarze budownictwa.  

Ostatnie kwartağy, dla kt·rych dostňpne sŃ dane to spadek produkcji budowlano montaŨowej w kategorii 

obiekt·w hotelowych ï w IV kw. 2024 r. realnie o 2% r/r i w I kw. 2025 r. o 25% r/r. MoŨe to sugerowaĺ 

osğabienie cyklu inwestycyjnego w sektorze hotelowym w 2025 r., jednak z uwagi na wspomnianŃ powyŨej 

duŨŃ zmiennoŜĺ dynamiki produkcji ocena taka obarczona jest sporym ryzykiem.  

W kierunku ograniczania skali inwestycji w sektorze hotelowym oddziağywağa bňdzie przede wszystkim 

utrzymujŃca siň niepewnoŜĺ geopolityczna, kt·ra jest czynnikiem zmniejszajŃcym skğonnoŜĺ do inwestycji  

w cağym segmencie budynk·w niemieszkalnych. Ograniczanie nowych projekt·w na rynku hotelowym 

spowodowane jest teŨ duŨŃ liczbŃ hoteli wprowadzonych na rynek przed pandemiŃ i w jej trakcie (projekty 

rozpoczňte wczeŜniej).  
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OstroŨne przewidywania co do nowej podaŨy hoteli potwierdzajŃ dane dot. liczby pozwoleŒ wydanych  

na budowň budynk·w o charakterze turystycznym ï w ostatnim czasie liczba ta spada (Ŝrednio -11% r/r  

w okresie piňciu kwartağ·w od I kw. 2024 r. do I kw. 2025 r.), choĺ wciŃŨ pozostaje wyŨsza niŨ  

w l. 2018-19. Zastrzec jednak naleŨy, Ũe dane te cechuje duŨa zmiennoŜĺ, a ponadto dotyczŃ one wszystkich 

rodzaj·w budynk·w turystycznych, z kt·rych hotele stanowiŃ tylko niewielkŃ czňŜĺ. Uzyskanie pozwolenia 

nie zawsze koŒczy siň teŨ rozpoczňciem budowy.  
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Analiza ofert sprzedaŨy - podobnych nieruchomoŜci.  

Lp. 
Rodzaj 

nieruchomoŜci/opis 

Cena 

ofertowa 

[zğ] 

Pow. uũytkowa 

[m2] 

Cena 1m2 

zğ 
Widok OGčLNY 

1  Koğobrzeg, ul. Budowlana - 

motel-restaracja . Budynek 

hotelowy o powierzchni 

uŨytkowej 626,05 m2, 

dziağka o pow. 0,0281 ha.  

2 294 850  626,05  3 665  

 

2  Koszalin, ul. Sportowa . 

Hotel ** Obiekt posiada 50 

miejsc noclegowych, pokoje 

1-3 osobowe z ğazienkami. 

Hotel o pow. uŨytkowej 975 

m2, dziağka o pow. 01249 ha.  

3 990 000  975,00  4 092  

 

3  Szczecinek, ul. Wierzbowa. 

Hotel z salŃ bankietowŃ. 60 

m-c noclegowych, 19 pokoi. 

Dziağka o pow. 10.689 m2. 

Budynek o pow. uŨytkowej 

1.193,50 m2.   

3 900 000  1.193,50  3 268  

 

4  Koszalin, ul. SzczeciŒska. 

Powierzchnia uŨytkowa 

hotelu - 2030,79 m2, dziağka 

o powierzchni 1 980 m2. 

 

6 250 000  2030,79  3 078  

 

5*  Biağogard, ul. Gryfit·w. 

Budynek hotelowy  

z restauracjŃ. 30 pokoi  

na 120 os·b. 

Pow. dziağki 4.020 m2. 

Pow. uŨytkowa budynk·w 

1.433 m2.  

3 200 000  1433  2 233  

 

średnia ofertowa cena  

jednostkowa 
 CŜr = 3.267 zğ/m2 

Uwaga: Ceny ofertowe w lokalizacjach miejskich ksztağtujŃ siň dla 

badanej pr·by w zakresie od 2.233 zğ/m2 p.u. do do 4.092  zğ/m2 p.u. 

w zaleŨnoŜci od parametr·w obiektu.   
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Z analizy akt·w notarialnych, wynika Ũe w badanym okresie czasu miağo miejsce kilka transakcji 

nieruchomoŜciami podobnymi do wycenianej na badanym obszarze.  

W celu okreŜlenia wartoŜci rynkowej nieruchomoŜci zbadano akty notarialne wedğug wyŨej okreŜlonego 

rodzaju i obszaru rynku oraz dla okreŜlonego okresu badania cen, nastňpnie wyselekcjonowano 

nieruchomoŜci najbardziej podobne do wycenianej.  

Og·lnie moŨna stwierdziĺ, iŨ rynek nieruchomoŜci zabudowanych budynkami hotelowymi (usğug turystyki) 

jest rynkiem sğabo rozwiniňtym.  Daje to moŨliwoŜĺ uzyskania najbardziej prawdopodobnej ceny,  

jakŃ wyceniana nieruchomoŜĺ mogğaby osiŃgnŃĺ na rynku.  

Ceny nieruchomoŜci zabudowanych budynkami hotelowymi z usğugami turystycznymi o poprawnym stanie 

technicznego utrzymania na rynku lokalnym i regionalnym osiŃgajŃ cenň ca. od 2.000 zğ do 4.400 zğ  

w przeliczeniu za 1 m2 powierzchni uŨytkowej budynk·w. 

Zgodnie z ustawŃ z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomoŜciami art. 134 ust. 2  

ĂPrzy okreŜlaniu wartoŜci rynkowej nieruchomoŜci uwzglňdnia siň w szczeg·lnoŜci jej rodzaj, poğoŨenie, 

spos·b uŨytkowania, przeznaczenie, stopieŒ wyposaŨenia w urzŃdzenia infrastruktury technicznej,  

stan zagospodarowania oraz aktualnie ksztağtujŃce siň ceny w obrocie nieruchomoŜciamiò. 

PoniŨej przedstawiono wybranŃ grupň transakcji, kt·re posğuŨyğy do analizy i por·wnania.  

Transakcje te dotyczyğy nieruchomoŜci najbardziej podobnych do przedmiotu wyceny.  

Na podstawie analizy transakcji stwierdzono, Ũe ceny nieruchomoŜci w ostatnim okresie nie wykazujŃ 

tendencji wzrostowej.  

Podane w analizie transakcje nie zawierajŃ w sobie tzw. transakcji specjalnych.  

Baza analizowanych transakcji por·wnawczych - nieruchomoŜci zabudowanych (hotelami).   

Lp. Lokalizacja 
Pow. 
dziağki 

m2 

Pow. uŨytkowa 
budynk·w 

m2 

Cena 
transakcyjna 

zğ 

Cena jedn. w zğ 
w przeliczeniu 
na 1 m2 p.u. 
budynk·w 

Data 
transakcji 

1 Gryfice,  ul. Nowy świat  8.625 4.528,00 19.963. 000 4.409 01.10.2024 

2 Czaplinek,  ul. Rynek   562 1.708,49 3.500.000 2.049 02.10.2023 

3 Wağcz,  ul. Orla 1.612 256,52   952.000 3.711 20.07.2023 

4 Sğupsk,  ul. Na Wzg·rzu   607 591,20 1.837.500 3.331 08.05.2023 

5 Kruszwica,  ul. Zamkowa 4.389 1.380,80 6.088.500 4.409 19.06.2023 

6 Koszalin,  ul. św. Wojciecha 4.857   695,00 2.500.000 3.597 13.04.2023 

 

Dla analizowanego rynku nieruchomoŜci  okreŜlono: 

V Cenň minimalnŃ:  Cmin = 2.049 zğ/m2 p.u. (powierzchni uŨytkowej budynk·w). 

V Cenň maksymalnŃ:  Cmax = 4.409 zğ/m2 p.u. (powierzchni uŨytkowej budynk·w). 

Cena Ŝrednia nieruchomoŜci w/w wynosiğa ca. CŜr = 3.584 zğ/m2 p.u. 

Uwaga:  do cel·w wyceny nieruchomoŜci zabudowanej wykorzystano transakcje nr: 3, 5 i 6.  
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Cechy hoteli wpğywajŃce na ich wartoŜĺ rynkowŃ, choĺ konkretny wpğyw moŨe siň r·Ũniĺ w zaleŨnoŜci  

od specyfiki rynku i regionu. Og·lne trendy i wnioski, kt·re zostağy przedstawione w literaturze naukowej  

oraz raportach branŨowych:  

> Lokalizacja: Zazwyczaj lokalizacja jest jednym z kluczowych czynnik·w wpğywajŃcych na cenň sprzedaŨy  

    hotelu. Wedğug r·Ũnych Ŧr·değ, lokalizacja moŨe mieĺ wpğyw na cenň w zakresie od 20% do nawet ponad  

    50%. 

> Stan techniczno-uŨytkowy: Dobrze utrzymany i zmodernizowany hotel moŨe osiŃgnŃĺ wyŨszŃ cenň  

    sprzedaŨy niŨ nieruchomoŜĺ wymagajŃca remontu lub modernizacji. Szacuje siň, Ũe stan techniczny  

    i jakoŜĺ element·w wykoŒczeniowych nieruchomoŜci moŨe mieĺ wpğyw na cenň w granicach 20-35%. 

> RentownoŜĺ i przychody: Potencjalni nabywcy hotelu czňsto biorŃ pod uwagň historycznŃ i prognozowanŃ  

    rentownoŜĺ hotelu oraz jego potencjağ do generowania przychod·w. RentownoŜĺ moŨe wpğywaĺ na cenň  

    hotelu w zakresie 10-25%. 

> Wizerunek marki: Hotel naleŨŃcy do znanej i cenionej marki moŨe osiŃgnŃĺ wyŨszŃ cenň sprzedaŨy ze  

    wzglňdu na postrzeganŃ wartoŜĺ marki oraz lojalnoŜĺ klient·w. Wizerunek marki moŨe mieĺ wpğyw  

    na cenň w zakresie 5-20%. 

 

X.  OKREśLENIE WARTOśCI RYNKOWE  NIERUCHOMOśCI.  

1.0.  NIERUCHOMOśCI PORčWNAWCZE  PRZYJŇTE DO WYCENY. 

(3)  NieruchomoŜĺ zabudowana budynkiem hotelowym  poğoŨonym  w  Wağczu  przy  ul. Orla  

 na  dziağce o powierzchni  1.612 m2.  

Powierzchni uŨytkowa budynku  Pu = 256,52 m2 .  

Lokalizacja og·lna nieruchomoŜci ï korzystna.   

Stan techniczno-uŨytkowy budynku  ï  zadowalajŃcy.  

WyposaŨenie i udogodnienia:  nie peğne. 

RentownoŜĺ, renoma, zarzŃdzanie ï dobra.  

Cena transakcyjna w/g aktu notarialnego z 20.07.2023 roku:  952.000 zğ  (Ŝrednio: 3.711 zğ/ m2 p.u.).  

(5)  NieruchomoŜĺ zabudowana budynkiem hotelowym  poğoŨona  w  Kruszwicy  przy  ul. Zamkowa  

       na  dziağce o powierzchni  4.389 m2. 

Powierzchni uŨytkowa budynku  Pu = 1.380,80 m2 .    

Lokalizacja og·lna nieruchomoŜci ï korzystna.   

Stan techniczno-uŨytkowy budynku  ï  dobry.  

WyposaŨenie i udogodnienia:  peğne. 

RentownoŜĺ, renoma, zarzŃdzanie ï dobra.  

Cena transakcyjna w/g aktu notarialnego z 19.06.2023 roku:  6.088.500 zğ  (Ŝrednio: 4.409 zğ/ m2 p.u.).  

(6)  NieruchomoŜĺ zabudowana budynkiem hotelowym  poğoŨona  w  Koszalinie  przy  ul. św. Wojciecha 

       na  dziağce o powierzchni  4.857 m2. 

Powierzchni uŨytkowa budynku  Pu = 695,00 m2 .    

Lokalizacja og·lna nieruchomoŜci ï przeciňtna.   

Stan techniczno-uŨytkowy budynku  ï  zadowalajŃcy.  

WyposaŨenie i udogodnienia:  peğne. 

RentownoŜĺ, renoma, zarzŃdzanie ï dobra.  

Cena transakcyjna w/g aktu notarialnego z 13.04.2023 roku:  2.500.000 zğ  (Ŝrednio: 3.597 zğ/ m2 p.u.).  
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2.0.  DOBčR CECH RYNKOWYCH. 

Wagi cech rynkowych okreŜlono przy zağoŨeniu, Ũe wartoŜĺ rynkowa szacowanej nieruchomoŜci znajduje siň 

pomiňdzy cenŃ minimalnŃ Cmin, a cenŃ maksymalnŃ Cmax ze zbioru transakcji przyjňtych do por·wnania  

z nieruchomoŜciŃ wycenianŃ.  Bezwzglňdna wartoŜĺ DC stanowi zakres kwoty wszystkich poprawek  

w procesie por·wnywania obiektu wycenianego z obiektem wzorcowym.  WagŃ cechy rynkowej jest jej 

udziağ procentowy w przedziale cenowym DC.   

BiorŃc pod uwagň odczuwalne ustabilizowanie cen na rynku nieruchomoŜci od poğowy 2023 roku  

oraz wyniki analizy lokalnego rynku nieruchomoŜci zabudowanych budynkami hotelowymi w dalszej  

procedurze szacowania nieruchomoŜci uwzglňdnia siň poprawki ze wzglňdu na upğyw czasu  

poprzez zastosowanie 0-zerowego trendu czasowego w skali roku  (zasada ostroŨnej wyceny). 

Wyliczenie  DC  (Cmin ,  Cmax). 

Cena min. nieruchomoŜci w przeliczeniu  na 1 m2 p.u. budynk·w  ï  2.049 zğ 

Cena max. nieruchomoŜci w przeliczeniu na 1 m2 p.u.  budynk·w   ï  4.409 zğ 

DC  =  Cmax  -  Cmin  =  4.409 zğ  -  2.049 zğ   =  2.360 zğ  

Ocenň wielkoŜci wagi do cech rynkowych okreŜlono na podstawie badaŒ i obserwacji preferencji 

potencjalnych nabywc·w nieruchomoŜci odnoŜnie do cech, kt·re sŃ przez nich brane pod uwagň  

przy zakupie nieruchomoŜci.  

PoniŨej przedstawiono zakresy procentowe i kwotowe dla poszczeg·lnych cech rynkowych,  

dla kt·rych wagi sŃ r·Ũne od zera: 
 

L.p. Cecha rynkowa Udziağ wagi Zakres kwotowy 

1. Lokalizacja og·lna nieruchomoŜci 20% 472 zğ 

2. WielkoŜĺ dziağki 10% 236 zğ 

3. Powierzchnia uŨytkowa budynku   5% 118 zğ 

4. Stan techniczno-uŨytkowy budynk·w 35% 826 zğ 

5. WyposaŨenie i udogodnienia 15% 354 zğ 

6. RentownoŜĺ, renoma  15% 354 zğ 
 

Przyjňty zakres skali wagi  dla  cechy: 

ü Lokalizacja og·lna nieruchomoŜci:  

- korzystna (blisko centrum),  

- przeciňtna (w strefie poŜredniej miejscowoŜci) 

ü WielkoŜĺ dziağki:  od 562 m2 do 8.625 m2. 

ü Powierzchnia uŨytkowa budynk·w:  od 256,52 m2 do 4.528,00 m2. 

ü Stan techniczno-uŨytkowy budynk·w:   

- dobry (budynki o dobrym stanie technicznego utrzymania, po remoncie kapitalnym,  

              elementy wykoŒczeniowe wykonane z materiağ·w o wyŨszej jakoŜci); 

- zadowalajŃcy (budynki o Ŝrednim stanie technicznego utrzymania, elementy wykoŒczeniowe  

                          wykonane z materiağ·w o standardowej jakoŜci);  

- Ŝredni (budynki o sğabym stanie technicznego utrzymania, elementy wykoŒczeniowe  

               wykonane z materiağ·w o obniŨonej jakoŜci);  

ü WyposaŨenie i udogodnienia  

- peğna (infrastruktura hotelowa obejmuje restauracjň, recepcjň i salň bankietowŃ lub konferencyjnŃ), 

- niepeğna (infrastruktura hotelowa bez restauracjň i sali konferencyjnej);  

ü RentownoŜĺ, renoma:  

- dobra (obiekt funkcjonuje w spos·b ciŃgğy, generuje dodatnie strumienie dochod·w),  

- przeciňtna (obiekt o standardowej renomie i mağej zyskownoŜci).  
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3.0.  TABELA WYCENY NIERUCHOMOśCI. 

 

 

    CECHY PORčWNAWCZE 

             
NIERUCHOMOśĹ  

 

   WYCENIANA  

NIERUCHOMOśCI  PORčWNAWCZE 

WAĞCZ  
ul. Orla  

KRUSZEWICA  
ul. Zamkowa 

KOSZALIN  
ul. św. Wojciecha 

OCENA zğ OCENA zğ OCENA zğ 

    Cena transakcyjna nieruchomoŜci  952.000 zğ 6.088.500 zğ 2.500.000 zğ 

    Data transakcji Xô2025 r. VIIô2023 r. VIô2023 r. IVô2023 r. 

Cena  jednostkowa  nieruchomoŜci  

w przeliczeniu na 1 m2 powierzchni 

uŨytkowej  budynk·w 

 3.711 zğ/m2 4.409 zğ/m2 3.597 zğ/m2 

Lokalizacja og·lna  456 zğ korzystna korzystna 0 korzystna 0 przeciňtna +456 

Warunki rynkowe      Ŝrednie podobne  podobne  podobne  

Otoczenie / sŃsiedztwo  M U-H podobne  podobne  podobne  

WielkoŜĺ gruntu (dziağki)  236 zğ 1.326 m2 1.612 m2 - 21 4.389 m2 - 27 4.857 m2 - 103 

Pow. uŨytkowa budynk·w 118 zğ 892,90 m2 256,52 m2 - 18 1.380,80 m2 + 13 695,00 m2 - 5 

Stan techniczno-uŨytkowy 

           budynk·w 
826 zğ dobry zadowalajŃcy +413 dobry 0 zadowalajŃcy +413 

Wyposaũenie i udogodnienia 354 zğ peğne nie peğne +354 peğne 0 peğne 0 

RentownoŜĺ, renoma 354 zğ dobra dobra 0 dobra 0 dobra 0 

Instalacje (media)  peğne peğne  peğne  peğne  

                  Suma poprawek   w  zğ + 728 zğ - 14 zğ + 761 zğ 

                  Cena poprawiona  1 m2  p.u. 4.439 zğ 4.395 zğ 4.358 zğ 

                  WartoŜĺ  Ŝrednia   1 m2  p.u. C = 4.397 zğ 

WARTOśĹ RYNKOWA NIERUCHOMOśCI 
Pu x C  =  892,90 m2 x 4.397 zğ/m2  =  3.926.081,30 zğ 

Przyjňto w zaokrŃgleniu:   3.926.100 zğ 

 

WARTOśĹ RYNKOWA NIERUCHOMOśCI ZABUDOWANEJ 

WRAZ Z PRAWEM UŧYTKOWANIA GRUNTU 

DLA  AKTUALNEGO SPOSOBU UŧYTKOWANIA (WRU) 

ZOSTAĞA  OSZACOWANA  NA: WWRU  =  3.926.100 zğ (netto) 

Sğownie: trzy miliony dziewiňĺset dwadzieŜcia szeŜĺ tysiňcy sto zğotych 00/100. 
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XI.  WYCENA NIERUCHOMOśCI  DLA  WYMUSZONEJ SPRZEDAŧY. 

1.  OPIS WARTOśCI DLA WYMUSZONEJ SPRZEDAŧY. 

WartoŜĺ dla wymuszonej sprzedaŨy oznacza wartoŜĺ  przy  uwzglňdnieniu zağoŨenia, Ũe  istniejŃ   

ograniczenia  czasowe   lub  inne  dla  sfinalizowania  transakcji,  kt·re  mogŃ  byĺ  uznane za wystarczajŃco   

rozsŃdne okresy marketingu  lub  wynegocjowania sprzedaŨy (standard Nr III.1/6.  zawarty  

w  Standardach Zawodowych Rzeczoznawc·w MajŃtkowych  wydanych  przez  PFSRM).    

 

2.  OKREśLENIE WARTOśCI NIERUCHOMOśCI DLA WYMUSZONEJ SPRZEDAŧY. 

Na podstawie obserwacji i analizy sprzedaŨy nieruchomoŜci gruntowych  zaobserwowano, Ũe nieruchomoŜci  

podobne wystawione na wolnym rynku z cenŃ mniejszŃ, odbiegajŃcŃ w spos·b znaczny od przeciňtnych  

cen uzyskiwanych w transakcjach na wt·rnym rynku (w wiňkszoŜci przypadk·w)  znajdowağy nowych  

nabywc·w w bardzo kr·tkim okresie czasu.  

MoŨna je zaliczyĺ do tzw. Ăwymuszonej sprzedaŨyò (WRW). 

W  por·wnaniu  do  nieruchomoŜci  podobnych  odbiegağy  one  o  min. okoğo 30%, czyli stanowiğy Ŝrednio  

70% wartoŜci nieruchomoŜci wystňpujŃcych na rynku unormowanym. 

Uwaga: ObniŨenia ceny nieruchomoŜci sŃ zaleŨne od syndyka i wpğywa na nie m.in. stopieŒ zainteresowania nieruchomoŜciŃ.  

               JeŨeli nie pojawiajŃ siň chňtni do zakupu, syndyk moŨe wnioskowaĺ do sŃdu o obniŨenie ceny do 70, a nawet 50 proc.  

WartoŜĺ dla wymuszonej sprzedaŨy moŨna przedstawiĺ za pomocŃ nastňpujŃcego wzoru: 

WWRW  =  WWRU  x  WRW   

gdzie:  

                     WWRW   -  wartoŜĺ dla wymuszonej sprzedaŨy  

        WWRU   -  wartoŜĺ rynkowa dla aktualnego sposobu uŨytkowania  

        WRW  -  wskaŦnik dla wymuszonej sprzedaŨy 

3.  OKREśLENIE WARTOśCI NIERUCHOMOśCI GRUNTOWEJ  

     DLA WYMUSZONEJ SPRZEDAŧY. 

DANE:  

ü WartoŜĺ rynkowa nieruchomoŜci gruntowej - aktualna:    WWRU  =  3.926.100 zğ  

ü ZağoŨony wskaŦnik dla wymuszonej sprzedaŨy: WRW  =  0,70 

WWRW  =  3.926.100 zğ  x  0,70  =  2.748.270,00 zğ 

                        Przyjňto w zaokrŃgleni:     WWRW  =  2.748.300 zğ (netto) 

Sğownie: dwa miliony siedemset czterdzieŜci osiem tysiňcy dwieŜcie trzysta zğotych. 
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XII .  WNIOSKI.   

1. WartoŜĺ rynkowa  nieruchomoŜci zabudowanej  wraz  z  prawem uŨytkowania wieczystego gruntu  

    poğoŨonej w Biağogardzie przy ul. Koğobrzeska Nr 12 dla  aktualnego sposobu uŨytkowania wynosi 

      3.926.100 zğ  (netto) 

     i stanowi najbardziej prawdopodobnŃ jej cenň moŨliwŃ do uzyskania na lokalnym rynku nieruchomoŜci.  

    OszacowanŃ wartoŜĺ przedmiotowej nieruchomoŜci zabudowanych naleŨy uznaĺ za zasadnŃ poniewaŨ  

    nie odbiega ona od innych cen uzyskiwanych na rynku lokalnym na tego typu  

    nieruchomoŜci.  

    Oszacowana wartoŜĺ nieruchomoŜci jest zgodna z danymi zawartymi w analizie i charakterystyce lokalnego rynku nieruchomoŜci. 

2.  WartoŜĺ rynkowa nieruchomoŜci zabudowanej dla sprzedaŨy wymuszonej  wynosi:  2.748.300 zğ (netto).  

3.  OkreŜlenia  wartoŜci  nie naleŨy  utoŨsamiaĺ  z  ustaleniem  ceny nieruchomoŜci.  Cena  jest  wyrazem  

      wartoŜci i moŨe byĺ ksztağtowana w spos·b koniunkturalny. Jest ona faktem zaistniağym na rynku.  

      Natomiast wartoŜĺ  jest  wielkoŜciŃ  ŜwiadczŃcŃ  o  prawdopodobieŒstwie  uzyskania  na rynku  ceny  

      r·wnej tej wielkoŜci.  
 

4. Brak  jest  czynnik·w  mogŃcych powodowaĺ  pogorszenie nieruchomoŜci  oraz  wszelkie  aspekty  

     pod wzglňdem, kt·rych nieruchomoŜĺ odbiega od wymog·w  lub  praktyk rynkowych.  

 

XI II .  KLAUZULE.  

1. Operat  szacunkowy  sporzŃdzono  zgodnie  z  przepisami prawa  i  standardami  zawodowymi  

rzeczoznawc·w  majŃtkowych. 

2. Operat  szacunkowy  moŨna  tylko  wykorzystaĺ  dla  celu  w  jakim  zostağ  on  sporzŃdzony. 

3. Wyklucza siň odpowiedzialnoŜĺ rzeczoznawcy majŃtkowego wobec os·b trzecich, w szczeg·lnoŜci  

z  tytuğu  wykorzystania  operatu  w  innym celu,  aniŨeli  zostağ  on  sporzŃdzony. 

4. Przedmiotem  opinii szacunkowej  jest  nieruchomoŜĺ  w  rozumieniu art. 46 kodeksu cywilnego. 

5. OkreŜlona przez rzeczoznawcň majŃtkowego wartoŜĺ nieruchomoŜci nie zawiera podatku VAT. 

6. SporzŃdzony operat szacunkowy wymagaĺ bňdzie aktualizacji w przypadku jeŜli nastŃpi istotna zmiana stanu 

faktycznego lub prawnego nieruchomoŜci bez wzglňdu na datň, kiedy dokonana zostağa wycena,  lub  upğynŃğ okres 

ponad 12 miesiňcy  od  daty  sporzŃdzenia  niniejszej wyceny.  

7. Autor niniejszego operat nie odpowiada za wady ukryte nieruchomoŜci zabudowanej. 

8. Ocena stanu techniczno-uŨytkowego budynk·w  nie stanowi  ekspertyzy technicznej. 

        AUTOR OPRACOWANIA: 
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WYPIS I WYRYS Z MIEJSCOWEGO P.Z.P. 
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DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA ï WIDOK OGčLNY 
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WIDOK NA POMIESZCZENIA HOTELU 
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WIDOK NA POMIESZCZENIA KUCHNI Z RESTAURACJł  
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WIDOK NA POMIESZCZENIA SALI WESELNEJ  
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