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I. CZĘŚĆ OGÓLNA 

I.1. Przedmiot i zakres wyceny 

Przedmiotem niniejszej wyceny jest nieruchomość gruntowa zabudowana, objęta księgą 

wieczystą nr KR1Y/00074432/7 prowadzoną przez Sąd Rejonowy w Myślenicach  

IV Wydział Ksiąg Wieczystych, położona w Rudniku, gmina Sułkowice, powiat myślenicki, 

województwo małopolskie, składająca się z działek ewidencyjnych nr 291/6 oraz 292/2 o 

łącznej powierzchni 463 m².  

Częścią składową przedmiotowej nieruchomości jest budynek piekarni o powierzchni 

użytkowej 492,6 m². 

 

Zakres wyceny obejmuje określenie wartości rynkowej prawa własności nieruchomości 

gruntowej w granicach w/w działek wraz ze wszystkimi częściami składowymi i elementami 

zagospodarowania terenu.  

I.2. Zleceniodawca 

Podstawę formalną opracowania niniejszego operatu szacunkowego stanowi zlecenie 

wykonania oszacowania nieruchomości. Zleceniodawca: Komornik Sądowy przy Sądzie 

Rejonowym w Myślenicach Karolina Szynalik-Żywicka, 32-400 Myślenice,  

ulica Piłsudskiego 14, postanowienie z dnia 11 stycznia 2023 r. 

I.3. Cel wyceny 

Określenie wartości rynkowej przedmiotowej nieruchomości w postępowaniu 

egzekucyjnym. Ze względu na przedmiot i cel wyceny podstawą wyceny jest wartość 

rynkowa (WR) nieruchomości wg poziomu cen na datę wyceny i stanu na datę oględzin. 

I.5. Daty wyceny 

Data sporządzenia wyceny:             12 lipca 2023 r. 

Data, na którą określono wartość przedmiotu wyceny:         22 maja 2023 r. 

Data, na którą określono stan przedmiotu wyceny:        22 marca 2023 r. 

Data dokonania oględzin nieruchomości:          22 marca 2023 r.  
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I.6. Podstawy prawne i metodologiczne 

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami (tekst jednolity Dz. U. 

z dnia 24 lutego 2023 r. poz. 344); 

2. Rozporządzenie Rady Ministrów z dnia 21 września 2004r. w sprawie wyceny 

i sporządzania operatu szacunkowego (tekst jednolity Dz. U. z dnia 26 marca 2021 r., 

poz. 555); 

3. Ustawa z dnia 23.04.1964 r. Kodeks Cywilny (tekst jednolity Dz. U. z dnia 8 października 

2020 r. poz. 1740 z późn. zm.); 

4. Ustawa z dnia 17.11.1964 r. Kodeks Postepowania Cywilnego (tekst jednolity Dz. U.  

z dnia 4 października 2021 r. poz. 1805); 

I.7. Źródła informacji 

1. Księga wieczysta prowadzona dla przedmiotowej nieruchomości. 

2. Dane ewidencji gruntów i budynków, gmina Sułkowice, obręb Rudnik. 

3. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w Gminie Sułkowice dla obszaru wsi 

Rudnik. 

4. Mapa zasadnicza. 

5. Oględziny nieruchomości. 

6. Baza danych transakcji sprzedaży Instytutu Analiz Monitor Rynku Nieruchomości  

w Krakowie. 

I.8. Metodyka wyceny 

Zgodnie z art. 151 Ustawy o gospodarce nieruchomościami wartość rynkową nieruchomości 

stanowi szacunkowa kwota, jaką w dniu wyceny można uzyskać za nieruchomość 

w transakcji sprzedaży zawieranej na warunkach rynkowych pomiędzy kupującym 

a sprzedającym, którzy mają stanowczy zamiar zawarcia umowy, działają z rozeznaniem 

i postępują rozważnie oraz nie znajdują się w sytuacji przymusowej. 

 
Po uwzględnieniu celu i zakresu wyceny oraz dostępnych danych o cenach i cechach 

nieruchomości podobnych, wartość rynkową przedmiotowej nieruchomości określono przy 

zastosowaniu podejścia porównawczego, metody korygowania ceny średniej.  
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Podejście porównawcze polega na określeniu wartości nieruchomości przy założeniu, że 

wartość ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomości podobne, które były 

przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje się ze względu na cechy różniące 

nieruchomości podobne od nieruchomości wycenianej oraz uwzględnia się zmiany poziomu 

cen wskutek upływu czasu. Podejście porównawcze stosuje się, jeżeli są znane ceny i cechy 

nieruchomości podobnych do nieruchomości wycenianej. 

 
Uwzględniając przepisy rozporządzenia Rady Ministrów w sprawie wyceny nieruchomości i 

sporządzania operatu szacunkowego, przy metodzie korygowania ceny średniej do 

porównań przyjmuje się co najmniej kilkanaście nieruchomości podobnych, które były 

przedmiotem obrotu rynkowego i dla których znane są ceny transakcyjne, warunki zawarcia 

transakcji oraz cechy tych nieruchomości. Wartość nieruchomości będącej przedmiotem 

wyceny określa się w drodze korekty średniej ceny nieruchomości podobnych 

współczynnikami korygującymi, uwzględniającymi różnice w poszczególnych cechach tych 

nieruchomości. 

 

Procedura wyceny metodą korygowania ceny średniej przedstawia się następująco: 

 
- określenie rynku lokalnego, na którym znajduje się wyceniana nieruchomość poprzez 

ustalenie jego rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych, 

- ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wpływających na poziom cen na rynku lokalnym 

wraz z określeniem wag cech rynkowych, 

- podanie charakterystyki wycenianej nieruchomości z wyeksponowaniem jej cech 

rynkowych, 

- określenie ceny średniej (Cśr) ze zbioru transakcji przyjętych do analizy lub z grupy 

nieruchomości reprezentatywnych (próbki reprezentatywnej), 

- określenie zakresu sumy współczynników korygujących jako: 










śrśr C

C

C

C maxmin ,  

- określenie jednostkowej wartości rynkowej wycenianej nieruchomości według formuły: 


=

=
n

i
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1
 

gdzie: 

Ui – oznacza wielkość i-tego współczynnika odzwierciedlającego wpływ danej cechy na 

wartość nieruchomości, 
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n – liczba współczynników odpowiadająca określonej wcześniej liczbie cech rynkowych 

nieruchomości. 

 

Wartość współczynnika średniego dla danej cechy jest proporcjonalna do ceny średniej - 

ustalana jest w dostępnym przedziale zakresu w sposób proporcjonalny do usytuowania 

ceny średniej próbki transakcji w przedziale pomiędzy ceną minimalną a maksymalną. 

Wartości współczynników zawarte pomiędzy wartością średnią a skrajnymi interpolowane 

są liniowo. 

 

Ze względu na cel wyceny, z wartości nieruchomości wyodrębniono wartość gruntu, wartość 

części składowych gruntu oraz wartość służebności. 
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II. OPIS NIERUCHOMOŚCI 

II.1. Stan prawny      

Sąd Rejonowy w Myślenicach, IV Wydział Ksiąg Wieczystych, prowadzi księgę wieczystą 

numer KR1Y/00074432/7 dla nieruchomości gruntowej położonej w Rudniku, gmina 

Sułkowice, powiat myślenicki, województwo małopolskie, składającej się z działek nr 292/2 

o powierzchni 0,0336 ha oraz 291/6 o powierzchni 0,0127 ha. Obszar całej nieruchomości 

wynosi: 0,0463 ha.  

 

Dział I Sp. zawiera wpis o treści: 

➢ służebność przejazdu, przechodu i przegonu na rzecz każdoczesnych właścicieli 

nieruchomości utworzonej dz. nr 292/2 i 291/6 istniejącym na gruncie szlakiem 

drożnym 4 (cztery) metry szerokim biegnącym po dz. nr 292/1 w sposób opisany 

kolorem czerwonym i wskazany tymże kolorem oraz linią przerywaną na mapie 

z projektem podziału karta akt 35 przy KW 70176. 

 

Własność przedmiotowej nieruchomości w dziale II księgi wieczystej wpisana jest w całości 

na rzecz BURNOS spółka z ograniczoną odpowiedzialnością z siedzibą w Rudniku, na 

podstawie umowy przenoszącej własność oraz aktu ustanowienia hipotek zwykłych 

i kaucyjnych zawartej w dniu 8 marca 2007 r. przed notariuszem Andrzejem Polańskim w 

Kancelarii Notarialnej w Myślenicach do Rep. A 782/2007.  

 

W dziale III widnieją trzy wpisy o treści: 

− ostrzeżenie o wszczęciu egzekucji z nieruchomości na rzecz wierzyciela - ACTIVE-

PACK sp. jawna w Krakowie, 

− ostrzeżenie o przyłączeniu się do egzekucji z nieruchomości nowego wierzyciela - 

Zakłady Zbożowo-Młynarskie PZZ SA w Kielcach, 

− przyłączenie się do egzekucji z nieruchomości na rzecz wierzyciela Intrum Justitia 

Debit Fund 1 Fundusz Inwestycyjny Zamknięty Niestandaryzowany Fundusz 

Sekurytyzacyjny z siedzibą w Warszawie. 

 

W dziale IV widnieje pięć wpisów o treści:  

− hipoteka umowna zwykła do kwoty 1 600 000,00 zł (słownie złotych: jeden milion 

sześćset tysięcy). Wierzytelność i stusunek prawny: wierzytelność banku z tytułu 
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udzielonego kredytu, termin zapłaty: 2022-03-05, inne informacje: hipoteka na całej 

tej nieruchomości. Wierzyciel hipoteczny: Instrum Justitia Debt Fund 1 Fundusz 

Inwestycyjny Zamknięty Niestandaryzowany Fundusz Sekurytyzacyjny z siedzibą w 

Warszawie. 

− hipoteka umowna kaucyjna do kwoty 317 760,00 zł, (słownie złotych: trzysta 

siedemnaście tysięcy siedemset sześćdziesiąt). Wierzytelność i stosunek prawny: 

koszty banku oraz odsetki, termin zapłaty: 2022-03-05, inne informacje: odsetki 

naliczane według zmiennej stopy procentowej określonej w oświadczeniu banku z 

dnia 5 marca 2007 r. Wierzyciel hipoteczny: Instrum Justitia Debt Fund 1 Fundusz 

Inwestycyjny Zamknięty Niestandaryzowany Fundusz Sekurytyzacyjny z siedzibą w 

Warszawie. 

− hipoteka umowna zwykła do kwoty 100 000,00 zł (słownie złotych: sto tysięcy).  

Wierzytelność i stosunek prawny: spłata wierzytelności banku z tytułu udzielonego 

kredytu, teremin zapłaty: 05.03.2009 r., inne informacje: hipoteka na całej tej 

nieruchomości. Wierzyciel hipoteczny: Fortis Bank Polska SA z siedzibą w 

Warszawie. 

− hipoteka umowna kaucyjna do kwoty 21 360,00 zł (słownie złotych: dwadzieścia jeden 

tysięcy trzysta sześćdziesiąt). Wierzytelność i stosunek prawny: koszty banku oraz 

odsetki, termin zapłaty: 2009-03-05, inne informacje: odsetki naliczane według 

zmiennej stopy procentowej określonej w oświadczeniu banku z dnia 6 marca 2007 r. 

Wierzyciel hipoteczny: Fortis Bank Polska SA z siedzibą w Warszawie. 

− hipoteka przymusowa w kwocie 888 537,03 zł (słownie złotych: osiemset 

osiemdziesiąt osiem tysięcy pięćset trzydzieści siedem 03/100). Wierzytelność i 

stosunek prawny: zadłużenie z tytułu składki na: FUS, FUZ, FP i FGŚP, koszty 

upomnienia, koszty egzekucji, za okres: 10/2008-04/2014 i należne odsetki za zwłokę, 

stosunek prawny: decyzja 180371DZPDZ17/002467 z dnia 19-10-2017r. Wierzyciel 

hipoteczny: Zakład Ubezpieczeń Społecznych Oddział w Krakowie. 

 

Oznaczenie nieruchomości i stan własności ujawnione w księdze wieczystej są zgodne 

z obowiązującą ewidencją gruntów, jednostka rejestrowa G1392, obręb ewidencyjny Rudnik 

[Nr 0004], w jednostka ewidencyjna Sułkowice – Gmina [Nr 120907_5]. 
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Oznaczenie nieruchomości wg rejestru gruntów: 

Województwo: małopolskie 

Powiat: myślenicki 

Jednostka ewidencyjna: Sułkowice – Gmina [Nr 120907_5] 

Obręb: Rudnik [Nr 0004] 

Nr jednostki rejestrowej: G1392 

Właściciel: BURNOS spółka z ograniczoną odpowiedzialnością z siedzibą w Rudniku 

Oznaczenie działki 
Pow. 

[ha] 

Użytki i klasy 
gleboznawcze Nr księgi wieczystej 

lub inne dokumenty 
Arkusz 

mapy 
Obręb 

Numer 
działki 

Rodzaj Pow. 
[ha] 

1 
Rudnik 
[0004] 

291/6 0,0127 RIVa 0,0127 KW 74432 

1 
Rudnik 
[0004] 

292/2 0,0336 Br-PsIV 0,0336 KW 74432 

Łączna powierzchnia działek: 0,0463 ha 
 

Zgodnie z kartoteką budynków, poz. 120907_5.0004.G1392: 

− w graniach działki ewidencyjnej nr 292/2 w obrębie ewidencyjnym Rudnik [Nr 0004], 

posadowiony jest murowany budynek w kategorii „pozostałe budynku niemieszkalne”, 

nr ewidencyjny 166, identyfikator: 120907_5.0004.166_BUD, o jednej kondygnacji 

nadziemnej, o powierzchni zabudowy (z dokumentów): 129 m², 

− w graniach działek ewidencyjnych nr 291/6 i 292/2 w obrębie ewidencyjnym Rudnik 

[Nr 0004], posadowiony jest murowany budynek w kategorii „pozostałe budynki 

niemieszkalne”, nr ewidencyjny 170, identyfikator: 120907_5.0004.170_BUD, o jednej 

kondygnacji nadziemnej, o powierzchni zabudowy z dokumentów: 52 m². 

 

W dniu 7 października 2002 r. Burmistrz Gminy Sułkowice wydał decyzję o pozwoleniu na 

budowę nr 78/2022, znak AG.7353/G/B/25/02, zatwierdzającą projekt budowlany 

rozbudowy istniejącej piekarni od strony północnej oraz adaptacji poddasza w istniejącej 

piekarni na mieszkanie i adaptacji garażu na biuro na działkach nr 292 i 291/4 w Rudniku  

i udzielającą pozwolenia na budowę ww. inwestycji o parametrach technicznych: 

powierzchnia zabudowy: 268,9 m², powierzchnia użytkowa: 239,8 m² (+ 80,3 m² - część 

mieszkalna), kubatura: 1176,2 m³ (+209,0 m³ - część mieszkalna). 
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Postanowieniem z dnia 25 listopada 2002 r. Burmistrz Gminy Sułkowice skorygował 

powołaną powyżej decyzję o pozwoleniu na budowę w ten sposób, że „część mieszkalną” 

zamieniono na „pomieszczenia biurowo – socjalne”. 

 

Zgodnie z treścią pisma Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Myślenicach 

z dnia 31 lipca 2019 r., znak UKiO.0134.22.2019, w ewidencji prowadzonej od 2003 r. nie 

stwierdzono, iż inwestycja rozbudowy budynku piekarni została oddana do użytkowania.  

 

Nieruchomość oddana jest w dzierżawę na podstawie umowy dzierżawy z  21 marca 2017 

zawartej pomiędzy Spółką BURNOS sp. z o.o. z siedzibą w Rudniku ul. Dolna 340 jako 

wydzierżawiającym oraz Panią Moniką Burnos ale prowadząca działalność pod nazwą 

Przedsiębiorstwo Produkcyjno Usługowe Handlowe CELMARK, zamieszkałą Rudnik  

ul. Dolna 340. Umowa została zawarta czas określony do dnia 31 grudnia 2025 r. Strony 

Umowy ustanowiły czynsz na kwotę 10.000,00 zł na rok plus VAT.  

  

II.2. Lokalizacja 

Rys. 1. Ortofotomapa z widokiem na przedmiotową nieruchomość. 

 

źródło: https://www.google.com/maps 
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Przedmiotowa nieruchomość położona jest w miejscowości Rudnik, gmina Sułkowice, 

powiat myślenicki, województwo małopolskie. Nieruchomość jest położona w odległości 

około 3,5 km od centrum Sułkowic, około 11 km od centrum Myślenic, około 18 km od 

południowej granicy Krakowa. Otoczenie bezpośrednie stanowi zabudowa mieszkaniowa 

jednorodzinna. Nieruchomość posiada dostęp do drogi publicznej o nawierzchni asfaltowej 

służebnością drogi po działce nr 292/1, szlakiem utwardzonym nawierzchnią asfaltową.  

II.3. Przeznaczenie w planie miejscowym 

W obowiązującym Miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego w Gminie 

Sułkowice dla obszaru wsi Rudnik – w jej granicach administracyjnych (...) - uchwała 

nr I/330/2014 Rady Miejskiej w Sułkowicach z 30 października 2014 r. (D.U.W.M 

z 24 listopada 2014 r., poz. 6742), przedmiotowa nieruchomość położona jest w całości na 

obszarze oznaczonym symbolem:  

 

6MN – tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, w całości. 

 

1. Wyznaczono tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczone na Rysunku 

planu symbolami 1-91 MN z podstawowym przeznaczeniem pod lokalizację zabudowy 

mieszkaniowej jednorodzinnej realizowanej w formie budynków wolnostojących 

i bliźniaczych.  

2. Dla terenów oznaczonych symbolami MN dopuszcza się:  

1) lokalizację wbudowanej funkcji usługowej o charakterze komercyjnym, o 

powierzchni odpowiadającej definicji budynku mieszkalnego jednorodzinnego 

zawartej w przepisach odrębnych;  

2) lokalizację wolnostojących budynków garażowych, gospodarczych oraz garażowo-

gospodarczych z ograniczeniem do 50,0 m² powierzchni zabudowy;  

3) realizację zieleni urządzonej, trawników, skwerów, placów zabaw;  

4) lokalizację obiektów małej architektury;  

5) realizację dróg wewnętrznych, parkingów;  

6) realizację ciągów pieszych i ścieżek rowerowych;  

7) lokalizację sieci, urządzeń i obiektów infrastruktury technicznej i komunalnej. 

3. Warunkiem lokalizacji obiektów i urządzeń w ramach przeznaczenia dopuszczalnego 

jest dostosowanie ich do wymogów i charakteru przeznaczenia podstawowego; z 



Wycena nieruchomości gruntowej - dz. 291/6 i 292/2 Rudnik, gm. Sułkowice, KR1Y/00074432/7 
Autor opracowania: Tomasz Lehman 

   strona 12/37 

                       NIERUCHOMOŚCI LEHMAN, Myślenice lipiec 2023 r.            Strona 12 z 37 

 

zachowaniem proporcji tak, aby suma powierzchni zabudowy przeznaczenia 

dopuszczalnego określonego ust. 2 pkt 2, oraz pkt 5 nie stanowiła więcej niż 30% 

powierzchni terenu inwestycji. Ustala się zasadę braku uciążliwości prowadzonego 

programu usługowego dla mieszkalnictwa. 4. 

 

Rys.2. Fragment rysunku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. 

 

II.4. Działki gruntu 

Przedmiotowa nieruchomość składa się z działek ewidencyjnych nr 291/6 i 292/2, które 

tworzą funkcjonalną całość o łącznej powierzchni 463 m². Kształt nieruchomości jest lekko 

nieregularny, ale względnie korzystny do zagospodarowania. Teren w graniach działek 

raczej płaski. Nieruchomość jest niemal w całości zabudowana budynkiem piekarni 

szczegółowo opisanym w dalszej części operatu szacunkowego.  

 

Nieruchomość posiada pełny dostęp do sieci urządzeń infrastruktury technicznej - sieci 

energetycznej, gazowej, wodno-kanalizacyjnej gminnej.  
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Rys. 3. Ortofotomapa z widokiem na przedmiotowe działki ewidencyjne nr 291/6 oraz nr 292/2. 

źródło: http://mapy.geoportal.gov.pl/ 

 

II.5. Opis budynku piekarni 

Budynek, będący częścią składową przedmiotowej nieruchomości, w części posiada 3 

kondygnacje – przyziemie, parter oraz poddasze, w części północnej – 1 kondygnację - 

przyziemie z tarasem na stropodachu. Budynek zrealizowano w dwóch etapach. Pierwotna 

bryła budynku powstała w latach 80-tych. Na podstawie pozwolenia na budowę z 7 

października 2002 r., nr 78/2022, znak AG.7353/G/B/25/02, dokonano rozbudowy istniejącej 

piekarni od strony północnej oraz zaplanowano adaptację poddasza w istniejącej piekarni 

na pomieszczenia biurowo – socjalne. Na dzień sporządzenia niniejszej opinii poddasze nie 

było w pełni wykończone.  
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Parametry techniczne budynku, zgodnie z dokumentacją projektową: 

Powierzchnia zabudowy:  387,1 m² 

Powierzchnia użytkowa: 492,6 m²  

Powierzchnia całkowita: 594,0 m² 

Kubatura: 2027,5 m³ 

 

Wykonano pomiar kontrolny pomieszczeń budynku. Nie stwierdzono istotnych różnic 

pomiędzy powierzchnią z obmiaru oraz powierzchnią użytkową wynikającą z dokumentacji 

technicznej. Do wyceny przyjęto powierzchnię wynikającą z dokumentacji technicznej. 

Na poziomie przyziemia oraz na parterze znajdują się pomieszczenia produkcyjno – 

magazynowe z zapleczem administracyjno -socjalnym. Na poddaszu przewidziano 

pomieszczenia biurowo – socjalne.  

 

 Opis elementów konstrukcyjnych i wykończeniowych budynku: 

- Fundamenty z betonu żwirowego, zbrojone, 

- Ściany nadziemia – część z lat 80-tych – pustak żużlobetonowy, brak elewacji od 

strony południowej i zachodniej, od strony wschodniej w części pierwotnej budynku 

fragmentaryczne docieplenie styropianem i przeszklenia z pleksi i ze szkła na 

stalowej konstrukcji, od strony północnej – ściana zewnętrzna docieplona 

styropianem + zaprawa klejowa, bez tynku; część dobudowana z pustaka + 

docieplenie ścian zewnętrznych styropianem + zaprawa klejowa, bez tynku, 

- Strop w części pierwotnej - nad parterem – płyta żelbetowa, nad poddaszem – 

projektowany strop drewniany, ocieplony wełną mineralną, 

- Schody zewnętrzne i wewnętrzne o konstrukcji stalowej, 

- Dach - nad częścią pierwotną - o konstrukcji drewnianej, pokrycie dachu – blacha 

profilowana, rynny i rury spustowe - pcv. Część dobudowana – stropodach, 

stanowiący taras, bez wykończenia, barierki o konstrukcji stalowej, brak wypełnienia, 

- Tynki wewnętrzne – cementowo – wapienne, w pomieszczeniach sanitarnych 

i produkcyjnych ściany obłożone płatkami ceramicznymi, 

- Stolarka okienna – okna pcv oraz okna drewniane, połaciowe; drzwi – pcv, płycinowe 

oraz stalowe, parapety zewnętrzne z blachy, 

- Posadzki – ceramiczne, posadzki przemysłowe, na poddaszu – podłoga z desek, 

- Instalacje: elektryczna, wodno – kanalizacyjna, gazowa, c.o. – kocioł gazowy, 

dwufunkcyjny, grzejniki stalowe płytowe w części pomieszczeń. 
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Stan techniczny i standard budynku 

Część południowa budynku wybudowana w latach 1981 - 1983, parterowa część północna 

dobudowana około roku 2003. Elementy konstrukcyjne budynku w stanie dobrym, 

w większości utrzymane należycie, miejscowo niewielkie uszkodzenia i ubytki nie 

zagrażające bezpieczeństwu użytkowania. Standard wykończenia i wyposażenia – 

przeciętny / niski. W elementach wykończeniowych występują średnie uszkodzenia i ubytki 

wymagające naprawy, uzupełnień, konserwacji lub impregnacji. Budynek do częściowego 

wykończenia – brak wykończenia tarasu na części dobudowanej, brak stropu nad 

poddaszem, ścianek działowych i wykończenia poddasza. Brak części elewacji, tynków 

zewnętrznych. Opinia o stanie technicznym budynku nie stanowi ekspertyzy. 
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III. WYCENA NIERUCHOMOŚCI 

III.1. Analiza rynku 

Wyceniana nieruchomość położona jest w Rudniku, w gminie Sułkowice. Gmina Sułkowice 

położona jest w środkowej części województwa małopolskiego, w powiecie myślenickim,  

w odległości kilkunastu km południowy - zachód od granic administracyjnych Krakowa. 

Przez jej teren przebiegają dwie drogi wojewódzkie oraz droga krajowa nr 96 Kraków 

Bielsko-Biała. Gmina Sułkowice zajmuje powierzchnię 60,4 km2, zamieszkaną przez ok. 15 

tys. mieszkańców. W jej skład wchodzi miasto Sułkowice oraz 4 sołectwa: Biertowice, 

Harbutowice, Krzywaczka i Rudnik.  

 

Gospodarka gminy zdeterminowana została przez jej historyczne tradycje, przede 

wszystkim kowalskie. Największe zakłady na terenie gminy zajmują się produkcją metalową. 

Produkcją narzędzi oraz innych elementów z metalu zajmuje się wiele mniejszych, 

rodzinnych zakładów. Dużego znaczenia nabiera produkcja wyrobów z drewna, głównie 

meblowych. Na terenie miasta znajduje się dość dobrze rozwinięta jest sieć punktów 

handlowo – usługowych, jednostek oświatowych, ochrony zdrowia, urząd miejski. 

 

Gmina Sułkowice ma dodatni przyrost naturalny wynoszący 84. Odpowiada to przyrostowi 

naturalnemu 5,68 na 1000 mieszkańców gminy Sułkowice. W gminie Sułkowice w roku 2017 

w rejestrze REGON zarejestrowanych było 1 288 podmiotów gospodarki narodowej, z czego 

1 103 stanowiły osoby fizyczne prowadzące działalność gospodarczą. Według danych  

z rejestru REGON wśród podmiotów posiadających osobowość prawną w gminie Sułkowice 

najwięcej (55) jest stanowiących spółki cywilne. Analizując rejestr pod kątem liczby 

zatrudnionych pracowników można stwierdzić, że najwięcej (1 247) jest mikro-

przedsiębiorstw, zatrudniających 0 - 9 pracowników. (źródło: www.polskawliczbach.pl). 
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Analiza rynku nieruchomości zabudowanych budynkami komercyjnymi 

 

Na terenie powiatu myślenickiego, brak dostatecznej ilości transakcji nieruchomościami  

o podobnych cechach do przedmiotowej, stąd analizą objęto teren województwa 

małopolskiego (zgodnie z §26.1 i 3 rozporządzenia Rady Ministrów z dnia 21 września 2004 

r. „w sprawie wyceny nieruchomości i sporządzania operatu szacunkowego”. 

 

 

Dla potrzeb wyceny przedmiotowej nieruchomości gruntowej określono i zbadano: 

• rodzaj rynku: rynek nieruchomości gruntowych zabudowanych budynkami o 

charakterze produkcyjnym, magazynowym, administracyjnym oraz handlowo-

usługowym, o podobnych parametrach technicznych i funkcjonalnych, o powierzchni 

budynków od 250 m2 do 1000 m2.  

• obszar badania: centralna oraz zachodnia część województwa małopolskiego, z 

wyłączeniem miasta Kraków, 

• okres badania cen: od sierpnia 2020 r. do dnia niniejszej wyceny, 

• transakcje prawem własności zawarte na rynku wtórnym pomiędzy osobami 

fizycznymi. 

 

Analiza trendu czasowego 

Analizę trendu czasowego wykonano przy pomocy regresji liniowej. Oparta jest ona na 

założeniu, że różnica cen spowodowana jest tylko upływem czasu. Analizę trendu 

czasowego wykonano dla okresu od października 2020 r. do dnia niniejszej wyceny. Obszar 

analizy obejmował rynek nieruchomości gruntowych zabudowanych o charakterze 

komercyjnym obejmujący teren województwa małopolskiego. Ze zbioru wyeliminowano 

transakcje odstające. 
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Trend zmian [%/rok] : 6,05 
Nachylenie prostej reg. : 0,5922 

Wsp. determinacji : 0,00 

 

W oparciu o analizę zarejestrowanych na rynku transakcji stwierdzono, iż w analizowanym 

okresie nastąpił wzrost cen nieruchomości gruntowych zabudowanych budynkami  

o charakterze komercyjnym. W odniesieniu do jednego roku jest to 6,05 % przyjmując 

transakcje bez grupowania. Uznano, iż przesunięcie transakcji w czasie ma wpływ na 

zmienność cen w bazie. Z uwagi na powyższe, ceny transakcyjne nieruchomości do 

porównania zostały skorygowane z tytułu upływu czasu o 6%/rok. 

 

Zgodnie z art. 4 pkt 16 Ustawy o gospodarce nieruchomościami, wybrane do wyceny 

nieruchomości podobne to nieruchomości, które są porównywalne z nieruchomością 

stanowiącą przedmiot wyceny, ze względu na położenie (północno – zachodniej części 

województwa małopolskiego), stan prawny (nieruchomości będące przedmiotem prawa 

własności), przeznaczenie (nieruchomości gruntowe zabudowane obiektami podobnymi, 

będące przedmiotem prawa własności ) oraz inne cechy wpływające na jej wartość 

(architektura, powierzchnia budynku, powierzchnia i konfiguracja działki itp.). Pojęcie 

nieruchomości „porównywalne” nie oznacza, że nieruchomości te mają identyczne cechy 

jak nieruchomość będąca przedmiotem wyceny (np. taką samą powierzchnię lub identyczną 

funkcję), lecz że różnice pomiędzy tymi nieruchomościami są możliwe do skorygowania w 

procesie szacowania, poprzez zastosowanie odpowiednich współczynników korygujących i 

poprawek. 

Cena 1 mkw  pu Regresja liniow a

2022-06-182022-03-202021-12-202021-09-212021-06-232021-03-252020-12-25
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Zestawienie transakcji nieruchomościami podobnymi do nieruchomości wycenianej 
przedstawiono w poniższej Tabeli nr 1. 
 

Tabela nr 1 

Data 

transakcji
Nr Rep. Powiat Gmina Obręb Opis zabudowań

Pow. 

działki/ek

Pow. 

budynków

Cena 

(netto)

Skorygowana 

cena 1 mkw 

budynku

19.01.2023  530/23 krakowski
Igołomia - 

Wawrzeńczyce

 Pobiednik 

Mały

zespół budynków magazynowo-usługowych z 1998 r. tj: trzy budynki 

magazynowe parterowe, murowane, dach dwuspadowy przykryty blachą, 

stolarka okienna PCV, budynek administracyjno-socjalny 

dwukondygnacyjny, murowany, dach  dwuspadowy przykryty blachą,  dwie 

wiaty stalowe, obiekty w przeciętnym stanie technicznym

5 789 878,5 1 273 570 1 478

02.01.2023  1/23 chrzanowski Trzebinia  Trzebionka

Budynek parterowy, murowany, dach częściowo dwuspadowy o konsrukcji 

drewnianej, częściowo stropodach płaski, pokrycie dachu z papy,stolarka 

okienna starsza PCV w każdym oknie krata,  stan technicny budynku 

przeciętny, budynek niegdyś pełnił funkcję stołówki, w późniejszym okresie 

budynek wykorzystywany na cele administracyjno-biurowe

1 502 434,0 1 050 000 2 473

04.11.2022  6662/22 myślenicki Myślenice 1

budynek produkcyjny z częscią biurową, budynek administracyjny oraz dwie 

wiaty stalowe, budynki o konstrukcji murowanej, wolnostojące, parterowe, 

dach o konstrukjcji drewnianej, pokrycie dachu z blachy trapezowej, stan 

techniczny budynków dobry

3 986 826,0 1 641 430 2 050

24.08.2022  4572/22 myślenicki Siepraw  Siepraw
budynek murowany o konstrukcji metalowej opisywany w dokumentach 

jako budynek produkcyjno-magazynowy w dobrym stanie technicznym
2 353 589,0 750 000 1 329

18.08.2022  5617/22 wielicki Niepołomice  Niepołomice
Budynek magazynowo-składowy, wolnostojący, parterowy, dach o 

konstrukcji drewnianej dwuspadowy, pokrycie dachu z blachy trapezowej, 

stan techniczny budynku przeciętny
3 395 300,0 943 676 3 287

11.07.2022  420/22 olkuski Bukowno  Bór Biskupi

Dwa budynki wybudowane wlatach 70-tych, oba wolnostojące, parterowe, 

niepodpiwniczone, jeden pełniący funkcję biurową zrealizowany w 

technologii szkieletowej w przeciętnym stanie technicznym, drugi pełniący 

funkcję biurowo-warsztatowo-magazynową, zrealizowany w technologii 

murowanej po przeprowadzonym częściowym remoncie

6 324 559,7 835 000 1 568

14.06.2022  3257/22 myślenicki Siepraw  Siepraw
dwa budynki wolnostojące o konstrukcji murowanej, dach o konstrukcji 

drewnianej, pokrycie dachu jednego budynku z blachy, drugiego z papy 

zgrzewanej na ciepło, stan techniczny budynków słaby
2 000 360,0 480 000 1 407

03.06.2022  2921/22 chrzanowski Chrzanów  Chrzanów

budynek magazynowo-składowy parterowy, dach dwuspadowy o 

konstrukcji drewnianej przykryty blachą trapezową, w budynku znajduje się 

5 ramp załadunkowych, stolarka okienna drewniana, w oknach kraty, stan 

techniczny budynku przeciętny, budynek pełni funkcje dystrybucji mięsa, 

wędlin i drobiu

4 278 438,6 1 000 000 2 410

23.05.2022  6726/22 bocheński Rzezawa  Rzezawa
Budynek magazynowo-usługowy, murowany, dach dwuspadowy o 

konstrukcji drewnianej, pokrycie dachu z blachodachówki,  rok zakończenia 

budowy wg, kratoteki budynków 2010, stan techniczny budynku dobry
6 800 272,0 723 577 2 817

22.12.2021  11263/21 olkuski Bolesław  Bolesław
Zespół trzech budynków magazynowych, murowanych, parterowych 

wybudowanych w latach 70-tych XX w., budynki w słabym stanie 

technicznym przeznaczone do generalnego remontu
2 795 684,0 791 000 1 253

27.09.2021  5017/21 bocheński Bochnia 1

Budynek produkcyjno-magazynowo-usługowy z częścią biurowo-socjalną, 

wybudowany w latach 80-tych XX w., murowany, wolnostojący, parterowy, 

dach dwuspadowy, pokrycie dachu z blachy, stan techniczny budynku 

przeciętny

1 937 480,0 1 100 000 2 517

14.09.2021  5635/21 krakowski Krzeszowice
 Wola 

Filipowska

Buydnek handlowo-usługowo-magazynowy wybudowany w latach 70-tych 

XX wieku, parterowy o konstrukcji murowanej, dach dwyspadowy przykryty, 

cześciowo przykryty blachą, częściowo papą zgrzewaną , stan techniczny 

budynku przeciętny/słaby

1 400 733,0 915 000 1 373

02.07.2021  7513/21 wielicki Wieliczka
 Węgrzce 

Wielkie

Budynek produkcyjno-biurowy z częścią socjalną, murowany, architektura 

budynku atrakcyjna, budynek w dobrym stanie technicznym
2 500 758,0 2 500 000 3 669

11.06.2021  2814/21 olkuski Olkusz  Olkusz

Budynek magazynowy oraz budynek magazynowy, oba budynki 

wolnostojące, murowane, stolarka okienna stara drewniana, w oknach 

kraty, budynek magazynowo-biurowy w przeważajacej części parterowy, 

częściowo piętrowy, stan  techniczno-użytkowy budynku słaby, w stanie do 

generalnego remontu

2 775 966,7 1 308 000 1 510

19.05.2021  2979/21 krakowski Zabierzów  Zabierzów

Budynek wolnostojący o konstrukcji murowanej, części biurowa budynku 

piętrowa, pozostała część budynku tj. część magazynowo-produkcyjna 

parterowa, dach wielospadowy przykryty blachą trapezową, stolarka 

okienna budynku PCV, stan techniczny budynku przeciętny

2 367 768,1 2 030 000 2 959

30.12.2020  8582/20 myślenicki Siepraw  Siepraw

zespół budynków magazynowo-składowych, warsztatowych oraz biurowych 

o konstrukcji murowanej, parterowe, dachy jednospadowe - stropodachy 

kryte blachą, dodatkowo na terenie działki dwie wiaty o konstrukcji stalowej, 

budynki w słabym stanie technicznym do generalnego remontu

3 500 341,0 370 000 1 240

16.11.2020  3702/20 chrzanowski Trzebinia  Trzebionka
budynek magazynowo-składowy murowany, dach dwuspadowy o 

konstrukcji drewnianej przykryty blachą trapezową, stan techniczny budynku 

słaby
481 297,6 380 000 1 468

19.08.2020  4891/20 olkuski Bukowno  Starczynów

Budynek biurowo-magazynowy, wolnostojący, murowany, częsciowo 

parterowy, częściowo z użytkowym poddaszem, dach wielospadowy, 

pokrycie dachu z blachy, stolarka okienna PCV, stan techniczny budynku 

przeciętny

2 888 569,4 925 000 1 892

481 272,0 370 000 1 240

6 800 966,7 2 500 000 3 669

3 171 569,8 1 056 458 2 039

2 785 564,5 934 338 1 730

1 670 212,0 533 578 745

wartość minimalna

wartość maksymalna

wartość średnia

mediana

odchylenie standardowe  
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Poniżej przedstawiono charakterystykę nieruchomości, które osiągnęły skrajne ceny. 
 
 

NIERUCHOMOŚĆ O CENIE JEDNOSTKOWEJ MINIMALNEJ 

Lokalizacja: Siepraw, gm. Siepraw, powiat myślenicki  

Data transakcji: 30 grudnia 2020 r. 

Repertorium A: 8582/2020 

Powierzchnia budynku: 341,0 m² 

Powierzchnia gruntu: 3 500 m² 

Cena transakcyjna/ skorygowana cena 1m2 pow. budynku: 370 000 zł/ 1 240 zł 

 

Nieruchomość znajduje się w odległości ok. 2,3 km od centrum miejscowości Siepraw, 

zlokalizowanej w północnej części powiatu myślenickiego, w odległości ok. 10-12 km od 

centrum Myślenic. W bezpośrednim sąsiedztwie przedmiotowej nieruchomości Urząd 

Gminy Siepraw, punkty usługowo-handlowe, bank oraz kompleks narciarski Siepraw-Ski. 

Nieruchomość posiada bezpośredni dostęp do drogi o nawierzchni asfaltowej. Kształt 

działki zbliżony do litery L. Teren nieruchomości płaski. Stan zagospodarowania terenu - 

słaby. Na działce częściowo nawierzchnia z asfaltu, częściowo z płyt betonowych, 

częściowo utwardzona żwirem. Przedmiotowa nieruchomość znajduje się w obszarze 

uzbrojonym w sieci: elektroenergetyczną, telekomunikacyjną, kanalizacyjną oraz 

wodociągową. Sieć gazociągowa znajduje się w bliskiej odległości. Na terenie działki 

znajdują się wybudowane ok. 60-tych lat XX w murowany, parterowy budynek portierni o 

powierzchni użytkowej ok. 29 m2 – posadowiony w części frontowej działki, murowany, 

parterowy budynek biura i garaży o powierzchni użytkowej ok. 38 m2 w części biurowej 

oraz ok. 113 m2 w części garażowej, łącznie ok. 151 m2 powierzchni użytkowej – 

posadowiony wzdłuż zachodniej granicy działki, murowany, parterowy budynek 

warsztatów o powierzchni zabudowy ok. 123,25 m2 – posadowiony w centralnej części 

działki, murowany, parterowy budynek magazynu i szatni o powierzchni użytkowej 122,56 

m2– posadowiony wzdłuż południowej granicy działki. Dodatkowo w granicach wycenianej 

nieruchomości zlokalizowane są dwie wiaty o konstrukcji stalowej. Stan techniczny 

budynków słaby. 
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NIERUCHOMOŚĆ O CENIE JEDNOSTKOWEJ MAKSYMALNEJ 

 
Lokalizacja: Węgrzce Wielkie, gm. Wieliczka, powiat wielicki,  

Data transakcji: 2 lipca 2021 r. 

Repertorium A: 7513/21 

Powierzchnia budynków: 758,0 m² 

Powierzchnia gruntu: 2 500 m² 

Cena transakcyjna/ skorygowana cena 1m2 pow. budynku : 2 500 000 zł/3 669 zł 

 

Nieruchomość zlokalizowana jest w zachodniej części miejscowości Węgrzce Wielkie, tuż 

przy granicy administracyjnej z miejscowością Kokotów w odległości ok. 6,5 km od centrum 

miasta Wieliczka oraz granicy administracyjnej z miastem Kraków. W bezpośrednim 

sąsiedztwie nieruchomości zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Nieruchomość posiada 

bezpośredni dostęp do drogi gminnej o nawierzchni asfaltowej. Kształt działki przypomina 

dwa przylegające do siebie prostokąty tj. jeden stanowiący drogę wewnętrzną o wymiarach 

ok. 60 m x 3 m, drugi o wymiarach ok. 47m x 48 m. W centralnej części nieruchomości 

posadowiony jest budynek którego funkcja w rejestrze gruntów została oznaczona literą i-

inne. Budynek wybudowany w tradycyjnej technologii murowanej. Architektura budynku 

atrakcyjna i funkcjonalna. Nieruchomość posiada pełny dostęp do sieci urządzeń 

infrastruktury technicznej wraz z wykonanymi przyłączami do budynku. Działka w całości 

zagospodarowana i ogrodzona.  
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Wybór cech rynkowych oraz ich wpływ na ceny na rynku lokalnym, określone na podstawie 

analizy rynku oraz obserwacji zachowań inwestorów, podaje poniższa Tabela nr 2. 

 

Cechy rynkowe Analiza wagi cechy rynkowej 

Waga 

cechy 

(%) 

Wartość 

cechy 

Lokalizacja – 

położenie, 

otoczenie, dojazd 

bardzo dobra: bliskość dużych aglomeracji miejskich lub 

położenie przy głównych drogach o dużym natężeniu ruchu, 

dojazd drogą publiczną asfaltową 

 

bardzo słaba: słaba dostępność komunikacyjna lub z dala 

od dużych aglomeracji miejskich, głównych szlaków 

komunikacyjnych, mało atrakcyjna miejscowość wiejska 

25% 

5 - bardzo dobra 

4 - dobra 

3 - średnia 

2 - słaba 

1 - bardzo słaba 

Stan techniczny, 

standard 

zabudowań 

bardzo dobry: budynek nowy, wykonany z wysokiej jakości 

materiałów, wysoka jakość wykonania i wykończenia, brak 

zużycia funkcjonalnego, brak lub niewielkie zużycie 

techniczne 

 

bardzo słaby: zabudowania z lat 60-70-tych, niski standard 

wykonania i wykończenia, duże zużycie techniczne i 

funkcjonalne 

20% 

5 - bardzo dobry 

4 - dobry 

3 - średni 

2 - słaby 

1 - bardzo słaby 

Architektura, 

funkcja 

bardzo dobra: nowoczesna atrakcyjna architektura, wysoka 

funkcjonalność, obiekt handlowo - usługowy, bardzo dobre 

rozwiązania funkcji biurowej i socjalnej 

 

bardzo słaba: słaba architektura, słaby rozkład funkcjonalny 

pomieszczeń, znaczny udział powierzchni o obniżonej 

funkcjonalności – obiekty, w których znajdują się niskie 

pomieszczenia oraz stare rozwiązania funkcji socjalno-

biurowej lub ich brak 

15% 

5 - bardzo dobra 

4 - dobra 

3 - średnia 

2 - słaba 

1 - bardzo słaba 

Powierzchnia i 

stan działki 

bardzo dobra: działka o dużej powierzchni, kształtna, na 

terenie płaskim, ogrodzona, zagospodarowana, place i 

dojazdy oraz parkingi urządzone o znacznej powierzchni, 

możliwość realizacji dodatkowej zabudowy lub działka 

mniejsza, ale z dodatkowymi obiektami nieuwzględnionymi w 

pu 

 

bardzo słaba: działka mała, nieogrodzona, słaba jakość, 

niewielka powierzchnia parkingów 

15% 

5 - bardzo dobra 

4 - dobra 

3 - średnia 

2 - słaba 

1 - bardzo słaba 

Powierzchnia 

budynku 

bardzo mała: 200 - 300 m² 

 

bardzo duża: powyżej 600 m² 

15% 

5 - bardzo mała 

4 - mała 

3 - średnia 

2 - duża 

1 – bardzo duża 

Inne – w tym 

ograniczenia w 

możliwości 

zagospodarowania 

nieruchomości 

bardzo dobre: brak ograniczeń prawnych, techniczno – 

budowlanych i planistycznych, brak zagrożeń 

środowiskowych, wysoka ocena innych cech nie 

uwzględnionych wyżej 

 

bardzo słabe: istotne ograniczenia prawne, techniczno – 

budowlane i planistyczne np. przechodzące przez działkę 

sieci techniczne, niekorzystne zapisy planistyczne, wysokie 

zagrożenia środowiskowe, niska ocena innych cech nie 

uwzględnionych wyżej 

10% 

5 - bardzo dobre 

4 - dobre 

3 - średnie 

2 - słabe 

1 - bardzo słabe 

SUMA  100%  
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Rynek nieruchomości gruntowych niezabudowanych 

 
Dla potrzeb wyceny gruntu w granicach przedmiotowej nieruchomości określono i zbadano: 

• Rodzaj rynku: rynek nieruchomości gruntowych niezabudowanych, przeznaczonych 

pod zabudowę mieszkaniowo-usługową, o powierzchni od 400 m2 do 1 500 m2,  

• Obszar badań: Gmina Sułkowice, 

• Okres badania cen: od stycznia 2022 r. do dnia niniejszej wyceny, 

• transakcje prawem własności zawarte pomiędzy osobami fizycznymi. 

 
Analiza trendu czasowego 

 

Analizę trendu czasowego wykonano przy pomocy regresji liniowej. Oparta jest ona na 

założeniu, że różnica cen spowodowana jest tylko upływem czasu. Obszar analizy 

obejmował rynek nieruchomości gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod 

zabudowę mieszkaniową jednorodzinną, położonych na terenie powiatu myślenickiego. 

Uwzględniono transakcje zawarte pomiędzy osobami fizycznymi. Ze zbioru wyeliminowano 

transakcje odstające. 

 

 
 

Trend zmian [%/rok] : 8,43 

Nachylenie prostej reg. : 0,0189 

Wsp. determinacji : 0,01 

Liczba transakcji : 868 

Cena 1 mkw Regresja liniow a
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W oparciu o analizę zarejestrowanych na rynku transakcji stwierdzono, iż w analizowanym 

okresie nastąpił wzrost cen nieruchomości gruntowych niezabudowanych. W odniesieniu do 

jednego roku jest to wartość 8,43 % przyjmując transakcje bez grupowania. Uznano, iż 

przesunięcie transakcji w czasie ma wpływ na zmienność cen nieruchomości w bazie.  

Z uwagi na powyższe, ceny transakcyjne nieruchomości porównawczych zostały 

skorygowane z tytułu upływu czasu o 8%/rok. 

 

Zgodnie z art. 4 pkt 16 ustawy o gospodarce nieruchomościami, wybrane do wyceny 

nieruchomości podobne to nieruchomości, które są porównywalne z nieruchomością 

stanowiącą przedmiot wyceny, ze względu na położenie (obszar gminy Sułkowice), stan 

prawny (nieruchomości gruntowe będące przedmiotem prawa własności, bez istotnych 

obciążeń i wad prawnych mogących mieć znaczny wpływ na cenę), przeznaczenie 

(nieruchomości niezabudowane przeznaczone pod zabudowę mieszkaniową jednorodzinną 

i mieszkaniowo - usługową) oraz inne cechy wpływające na jej wartość. Pojęcie 

nieruchomości „porównywalne” nie oznacza, że nieruchomości te mają identyczne cechy 

jak nieruchomość będąca przedmiotem wyceny (np. taką samą powierzchnię lub identyczne 

przeznaczenie), lecz że różnice pomiędzy tymi nieruchomościami są możliwe do 

skorygowania w procesie szacowania, poprzez zastosowanie odpowiednich 

współczynników korygujących i poprawek.  

 

Zestawienie transakcji nieruchomościami podobnymi do gruntu w granicach nieruchomości 

wycenianej przedstawiono w poniższej tabeli nr 3. 
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Wybór cech rynkowych oraz ich wpływ na ceny na rynku lokalnym, określone na podstawie 

analizy rynku oraz obserwacji zachowań nabywców, podaje poniższa tabela nr 4. 

 
Tabela nr 4 

Cechy rynkowe Zakres wartości cechy rynkowej 
Waga 
cechy 

(%) 

Wartość 
cechy 

Lokalizacja – położenie, 

otoczenie 

bardzo dobra: bardzo dobra dostępność do 

infrastruktury społecznej, wysokie walory 

krajobrazowe, bardzo korzystne i atrakcyjne 

sąsiedztwo 

 
bardzo słaba: słaba dostępność do infrastruktury 

społecznej, w bliskim sąsiedztwie uciążliwe 

obiekty budowlane 

25% 

5 - bardzo dobra 

4 - dobra 

3 - średnia 

2 - słaba 

1 - bardzo słaba 

Przeznaczenie – funkcja 

w planie miejscowym 

bardzo dobre: działka w całości budowlana, 

przeznaczona pod zabudowę mieszkaniowo - 

usługową 

 
bardzo słabe: działka przeznaczona pod 

zabudowę mieszkaniową, istotne ograniczenia 

planistyczne np. linia zabudowy 

15 % 

5 - bardzo dobre 

4 - dobre 

3 - średnie 

2 - słabe 

1 - bardzo słabe 

Powierzchnia i 

konfiguracja – 

powierzchnia, kształt 

działki i topografia terenu 

bardzo dobra: mała powierzchnia działki, kształt 

regularny prostokątny, teren płaski lub o 

nieznacznych deniwelacjach 

 
bardzo słaba: większa powierzchnia działki, 

kształt niekorzystny, działka wąska lub 

nieforemna, albo teren mocno nachylony o 

znacznych deniwelacjach 

15 % 

5 - bardzo dobra 

4 - dobra 

3 - średnia 

2 - słaba 

1 - bardzo słaba 

Dostępność 

komunikacyjna - stan 

prawny i jakość drogi 

dojazdowej, bliskość 

środków komunikacji 

zbiorowej 

bardzo dobra: dojazd drogą publiczną, 

asfaltową, bliskość środków komunikacji 

zbiorowej 

 
bardzo słaba: formalnie brak dostępu do drogi 

publicznej 

15 % 

5 - bardzo dobra 

4 - dobra 

3 - średnia 

2 - słaba 

1 - bardzo słaba 

Uzbrojenie – dostęp do 

mediów 

bardzo dobre: wszystkie media na działce lub w 

bezpośrednim sąsiedztwie 

 
bardzo słabe: brak większości mediów w 

sąsiedztwie 

15 % 

5 - bardzo dobre 

4 - dobre 

3 - średnie 

2 - słabe 

1 - bardzo słabe 

Inne – w tym ograniczenia 

w możliwości 

zagospodarowania 

nieruchomości 

bardzo dobre: brak ograniczeń w zabudowie, 

brak zagrożeń środowiskowych, wysoka ocena 

innych cech nie uwzględnionych wyżej 

 
bardzo słabe: istotne ograniczenia w zabudowie 

np. przechodzące przez działkę sieci techniczne, 

wysokie zagrożenia środowiskowe, niska ocena 

innych cech nie uwzględnionych wyżej 

15 % 

5 - bardzo dobre 

4 - dobre 

3 - średnie 

2 - słabe 

1 - bardzo słabe 

SUMA  100%  
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Poniżej przedstawiono charakterystykę nieruchomości, które osiągnęły skrajne ceny. 

 

NIERUCHOMOŚĆ O CENIE JEDNOSTKOWEJ MINIMALNEJ 

 

Lokalizacja: Rudnik, gm. Sułkowice 

Data transakcji: 29 czerwca 2022 r. 

Repertorium A: 3173/22 

Powierzchnia działki: 894 m² 

Cena transakcyjna/ skorygowana cena 1m2 gruntu: 44 700 zł/ 53,53 zł 

 

Nieruchomość położona jest w centralnej części wsi Rudnik, gmina Sułkowice, 

powiat myślenicki, województwo małopolskie. W bezpośrednim sąsiedztwie 

nieruchomości zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Nieruchomość położona 

w drugiej linii zabudowy od drogi wojewódzkiej nr 955 ul. Centralna. 

Nieruchomość posiada prawny dostęp do drogi poprzez prawo służebności 

przejazdu i przechodu szer. 5 m przez teren sąsiedniej działki. Uwaga: szlak 

drożny nieurządzony. Kształt działki zbliżony do prostokąta o wymiarach ok. 18-

19 m szerokości oraz od ok. 47 m do ok. 49 m długości. Teren w graniach działki 

nachylony w kierunku południowo-zachodnim. Przez centralną część działki 

przebiega napowietrzna linia sieci elektroenergetycznej niskiego napięcia. Przez 

teren działki przebiega sieć wodociągowa oraz sieć gazowa. Dostęp do sieci 

kanalizacji sanitarnej w odległości ok. 40 m. W miejscowym planie 

zagospodarowania przestrzennego nieruchomość w całości położona jest w 

terenach zabudowy mieszkaniowo-usługowej.  

 

 

NIERUCHOMOŚĆ O CENIE JEDNOSTKOWEJ MAKSYMALNEJ 

 

Lokalizacja: Krzywaczka, gm. Sułkowice 

Data transakcji: 28 października 2022 r. 

Repertorium A: 5310/23 

Powierzchnia nieruchomości: 1 374 m² 

Cena transakcyjna/ skorygowana cena 1m2 gruntu: 250 000 zł/ 189,97 zł 

 

Nieruchomość położona jest w zachodniej części miejscowości Krzywaczka, 

gmina Sułkowice, powiat myślenicki, województwo małopolskie. W bezpośrednim 

sąsiedztwie nieruchomości zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz tereny 

niezabudowane. Nieruchomość posiada bezpośredni dostęp do drogi gminnej o 

nawierzchni asfaltowej. Kształt działki zbliżony do prostokąta o wymiarach od ok. 

33 m do ok. 34 m szerokości oraz ok. 41-42 m długości. Teren w graniach działki 

nachylony w kierunku północno-zachodnim, porośnięty roślinnością trawiastą. 

Przez teren działki, wzdłuż granicy przebiega sieć wodociągowa. Nieruchomość 

posiada dostęp do sieci gazowej oraz sieci elektrycznej w bezpośrednim 

sąsiedztwie. Dostęp do projektowanej sieci kanalizacji sanitarnej w odległości ok. 

50 m. W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego nieruchomość 

niemal w całości położona jest w terenie zabudowy mieszkaniowej ekstensywnej, 

w pozostałej części w terenie dróg wewnętrznych (wzdłuż drogi).  
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III.2. Określenie wartości nieruchomości gruntowej zabudowanej 

Na podstawie zebranych informacji, w oparciu o transakcje podobne (tabela nr 1), dokonano 

określenia wartości rynkowej przedmiotowej nieruchomości położonej we wsi Rudnik przy 

ul. Dolnej, gmina Sułkowice, powiat myślenicki, województwo małopolskie, składającej się z 

działek ewidencyjnych nr 291/6 i 292/2 o łącznej powierzchni 0,0463 ha, zabudowanej 

budynkiem piekarni oznaczonym numerem porządkowym 340, wraz z dostępem do drogi 

publicznej poprzez służebność gruntową przez teren sąsiedniej nieruchomości, metodą 

korygowania ceny średniej mieszczącą się w podejściu porównawczym. Jako jednostkę 

porównawczą przyjęto 1 m2 powierzchni użytkowej budynku.   

 
Tabela nr 5 

Atrybuty Wagi

Atrybut 

nieruch. 

wycenianej

Wartość 

współczynnika 

korygującego

k min. max. W ui

Lokalizacja 0,25 1 5 2 0,2010

Stan techniczny - 

standard
0,20 1 5 3 0,2000

Architektura, funkcja 0,15 1 5 1 0,0912

Powierzchnia i stan 

działki
0,15 1 5 1 0,0912

Powierzchnia 

budynku
0,15 1 5 3 0,1500

Inne 0,10 1 5 2 0,0804

1,00 0,8138

W j =    2 039 * 0,8138 =

WN =    492,6 * 1 659 = ≈

Ustalenie zakresu cen na podstawie bazy:
Ustalenie zakresu współczynników 

korygujących:
cena minimalna 1 240

cena maksymalna 3 669 u min 0,6081

cena średnia 2 039 u max 1,7994

Zakres zmienności 

współczynnika korygującego

Zakres zmienności 

skal atrybutów

 umin*k umax*k

0,1520 0,4498

0,1216 0,3599

0,0912 0,2699

0,0912 0,2699

0,0912 0,2699

817 223 817 000

0,0608 0,1799

0,6081 1,7994

Szacowana wartość nieruchomości:

1 659
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Z uwagi na cel wyceny, z określonej powyżej wartości rynkowej nieruchomości wyodrębnia 

się – wartość gruntu oraz wartości części składowych gruntu. Wartość gruntu o powierzchni 

643 m2, w graniach działek nr 291/6 i 292/2, określono w oparciu o zebrane transakcje 

podobne (tabela nr 3), metodą korygowania ceny średniej, mieszczącą się w podejściu 

porównawczym. Jednostką odniesienia jest 1 m2 powierzchni gruntu. Obliczenia 

zamieszczono w poniższej tabeli nr 6. 

 

Tabela nr 6 

Atrybuty Wagi

Atrybut 

nieruch. 

wycenianej

Wartość 

współczynnika 

korygującego

k min. max. W ui

Lokalizacja 0,25 1 5 3 0,2500

Przeznaczenie 0,15 1 5 3 0,1500

Powierzchnia i 

konfiguracja
0,15 1 5 4 0,2040

Dostępność 

komunikacyjna
0,15 1 5 2 0,1114

Uzbrojenie 0,15 1 5 5 0,2580

Inne 0,15 1 5 3 0,1500

1,00 1,1234

`

Szacowana wartość gruntu:

W j =    110,43 * 1,1234 = 124,06

W g =    463 * 124,06 = ≈

Ustalenie zakresu cen na podstawie bazy:

Ustalenie zakresu współczynników korygujących:

cena minimalna 53,53

cena maksymalna 189,97 u min 0,4847

cena średnia 110,43 u max 1,7203

Zakres zmienności współczynnika 

korygującego

Zakres zmienności 

skal atrybutów

 umin*k umax*k

0,1212 0,4301

0,0727 0,2580

57 000

0,0727 0,2580

0,0727 0,2580

0,0727 0,2580

0,0727 0,2580

0,4847 1,7203

57 440
 

 

Stąd wartość części składowych przedmiotowej nieruchomości wynosi: 

 

817 000 zł – 57 000 zł = 760 000 zł 
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Określenie wartości służebności drogi po działce nr 292/1 

 

Z prawem własności przedmiotowej nieruchomości związana jest służebność przejazdu, 

przechodu i przegonu na rzecz każdoczesnych właścicieli nieruchomości utworzonej z 

działek ewidencyjnych nr 292/2 i 291/6 istniejącym na gruncie szlakiem drożnym 4 metry 

szerokim biegnącym po działce nr 292/1. 

 

Wartość służebności gruntowej określana jest w relacji do wartości rynkowej jednostki 

powierzchni gruntu nieruchomości obciążonej tą służebnością, z uwzględnieniem innych 

elementów mających wpływ na wartość wycenianego prawa. Określenie tej wartości 

następuje według poniższego wzoru: 

 

Ws =  C x K x P 

w którym: 

Ws - wartość prawa służebności gruntowej 

C – wartość rynkowa jednostki powierzchni gruntu nieruchomości obciążonej 

K – współczynnik uwzględniający inne elementy wpływające na wartość szacowanego 

prawa (np. czy z pasa służebności korzysta tylko właściciel nieruchomości władnącej, czy 

również właściciel nieruchomości obciążonej oraz inne osoby; jaka jest częstotliwość 

przejazdu i przechodu, rodzaj pojazdów korzystających z drogi, uciążliwości związane 

z ustanowieniem służebności) 

P – powierzchnia nieruchomości obciążonej zajęta pod służebność 
 
 
Powierzchnia gruntu zajęta przez służebność wynosi około 136 m². Wartość 1 mkw. gruntu 

budowlanego, określona powyżej, wynosi: 124,06 zł. Współczynnik K, uwzględniający inne 

elementy wpływające na wartość szacowanego prawa przyjęto w wysokości 0,4, ponieważ 

z gruntu w granicach służebności korzysta zarówno właściciel nieruchomości władnącej, jak 

i właściciel przedmiotowej nieruchomości.  

 

Wartość służebności gruntowej wynosi: 

 

Ws = 136 x 124,06 x 0,4 

Ws = 6 748,86 

w zaokrągleniu: 6 750 zł 
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III.3. Oszacowanie wpływu dzierżawy na wartość nieruchomości 
 

Wpływ dzierżawy na wartość nieruchomości wyraża się w różnicy pomiędzy 

skapitalizowanym czynszem możliwym do uzyskania przy przyjęciu wartości rynkowych 

czynszów a czynszem umownym. Czynsz umowny jest znacznie mniejszy od przeciętnych 

czynszów notowanych aktualnie na rynku co ma negatywny wpływ na wartość 

nieruchomości, jak wskazano poniżej: 

- czynsz umowny: 10.000,00 zł/rok (wynika z umowy dzierżawy) 

- czynsz rynkowy: na rynku odnotowuje się stosunkowo małą ilość ofert dzierżawy zakładów 

o funkcjach produkcyjno – handlowo – usługowej wraz z pełnym wyposażeniem. 

Zdecydowanie większa ilość ofert dotyczy wynajmu obiektów o podobnym charakterze. 

Z ofert jakie udało się zebrać można twierdzić, że czynsze za podobne budynki komercyjne, 

mieszczą się w przedziale od  8 zł/m2 – 25 zł/m2. Z uwagi na stan techniczny budynku, 

standard wykończenia, jakość oraz położenie ww. zakładu, ekstrapolujemy, że realnym  

i bezpiecznym będzie przyjęcie czynszu na poziomie 3 000 zł/m-c.   

 

Do określenia wartości skapitalizowanego czynszu dzierżawy umowy zawartej na czas 

określony, stosuje się podejście dochodowe, metodę inwestycyjną – wg formuły: 

 

KR WDV =  

 

DR – roczny dochód z tytułu czynszu przedmiotowej nieruchomości, 

WK – czasowy współczynnik kapitalizacji, wyznaczany wg wzoru: 

 

r

r
W

n

K

−+−
=

)1(1
 

n – czas trwania umowy (w przedmiotowym przypadku do 31.12.2025 r. tj. 2,5 roku) 

r – stopa kapitalizacji (oszacowana z rynku finansowego) 

 

Ustalenie stopy kapitalizacji 

 

Stopa kapitalizacji odwzorowuje dochód inwestora na kapitale zaangażowanym  

w nieruchomość oraz zwrot wyłożonego kapitału. Wysokość stopy kapitalizacji zależy  

od ryzyka wynikającego z inwestowania w nieruchomość. Wraz ze wzrostem ryzyka wzrasta 

stopa kapitalizacji. Ryzyko stanowi nieodłączny element inwestowania w nieruchomość   

z wybranego segmentu rynku.  
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Z powodu niewystarczającej ilości danych, brak możliwości ustalenia stopy kapitalizacji  

na podstawie danych rynkowych. Zgodnie z §13 rozporządzenia w sprawie wyceny 

nieruchomości w przypadku niewystarczających danych z rynku nieruchomości stopę 

kapitalizacji określa się na podstawie stopy dyskontowej z uwzględnieniem przewidywanych 

zmian w poziomie dochodów z nieruchomości podobnych. Według § 12 ww. rozporządzenia 

w przypadku niewystarczających danych z rynku nieruchomości stopę dyskontową określa 

się na podstawie rentowności bezpiecznych, długoterminowych lokat na rynku kapitałowym, 

z uwzględnieniem stopnia ryzyka przy inwestowaniu w nieruchomości podobne  

do nieruchomości wycenianej. W przedmiotowym przypadku nie ma podstaw do założenia 

zmiany stałych procentowych dochodów rocznych q. Dlatego stopa kapitalizacji R jest 

identyczna jak stopa dyskontowa r (R = r –q), gdzie q = 0. Stopę dyskontową (r) równą stopie 

kapitalizacji R ustala się jako sumę stopy bezpiecznej opartej na długoterminowych 

obligacjach rządowych oraz premii za ryzyko, zgodnie ze wzorem: 

𝑹 = 𝒓 =  𝒓𝒃 + 𝒓𝒛 + 𝒓𝒏 

gdzie: 

rb – stopa bazowa określająca rentowność bezpiecznych, długoterminowych lokat na rynku 

kapitałowym; 

rz– ryzyko zewnętrzne zwane też ryzykiem rynkowym (związane ze stanem gospodarki); 

rn– ryzyko wewnętrzne związane z inwestowaniem w konkretną nieruchomość. 

 

Określenie wielkości stopy bazowej (bezpiecznej). Określenie realnej stopy bazowej 

(rozumianej jako realna stopa oprocentowania lokat długoterminowych przy wyeliminowaniu 

wpływu inflacji) opiera się w oparciu o poziom rentowności bezpiecznych długoterminowych 

lokat na rynku kapitałowym (wieloletnie obligacje Skarbu Państwa)  

do prognozowanej wielkości inflacji. Stopę bazową (realną) wylicza się według wzoru 

Fishera.  

 

Tabela nr 9. Inflacja w latach 2018-2022 r.  

Nazwa wskaźnika 2019 2020 2021 2022 2023*

Inflacja (% r/r) 2,3 3,4 5,1 10,8 11,9
 

źródło: Opracowanie własne na podstawie wskaźników makroekonomicznych, https://www.bankier.pl, https://stat.gov.pl, 

(* prognoza). 
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Tabela nr 10. Rentowność obligacji na tle inflacji w kolejnych miesiącach 2021 i 2022 r. 
VI 2022 VII 2022 VIII 2022 IX 2022 X 2022 XI 2022 XII 2022 I 2023 II 2023 III 2023 IV 2023

15,5 15,6 16,1 17,2 17,2 17,9 17,5 16,6 17,2 17,8 14,7

7,32 5,98 6,69 7,41 8,61 6,88 6,88 5,98 6,50 5,98 5,90

6,94 5,56 6,17 7,16 8,39 6,62 6,88 6,05 6,56 6,07 5,91

Nazwa wskaźnika

Inflacja (CPI) (% r/r)

Rentowność 

obligacji 5L (%)
Rentowność 

obligacji 10L (%)  
źródło: Opracowanie własne na podstawie wskaźników makroekonomicznych, https://pl.investing.com, 

https://www.bankier.pl (* prognoza).  

Dobór wskazanych w tabeli charakterystyk papierów wartościowych nie jest przypadkowy. 

Do rozważań na temat poziomu stopy wolnej od ryzyka wzięto pod uwagę długoterminowe 

instrumenty finansowe. We współczesnej literaturze ekonomicznej atrybut 

„długoterminowości” przypisany został inwestycjom kapitałowym o horyzoncie planowania 

dłuższym niż 1 rok. Bazując na owym zwyczajowym poniekąd klasyfikowaniu papierów 

wartościowych, w procedurze obliczeniowej dotyczącej poziomu nominalnej stopy bazowej 

rn uwzględniono obligacje 5 i 10 letnie.  

 

Nominalną stopę wolną od ryzyka wyznaczono uwzględniając rentowność obligacji  

5 i 10 letnich z ostatnich trzech miesięcy (średnia arytmetyczna). 

 

rn = (6,50+5,98+5,90+6,56+6,07+5,91)/6 = 6,15 % 

 

Poziom realnej stopy wolnej od ryzyka wynosi zatem: 

 

rb = [1+0,0615)/(1+0,119)] – 1 = - 0,0514 

 

Realna stopa wolna od ryzyka wynosi rb - 5,1 

Oszacowanie wielkości ryzyka: 
 

Stopa bazowa (realna) jest zwiększana o premię z tytułu:  

 

1) ryzyka zewnętrznego -rz przyjętego na poziomie 7%.  

Ryzyko zewnętrzne spowodowane jest czynnikami ogólnogospodarczymi (ustrój 

gospodarczy, polityka, czynniki koniunkturalne) oraz losowymi (np. wojna). W grupie ryzyka 

zewnętrznego inwestycji wskazano rodzaje ryzyk na które inwestor na rynku nieruchomości 

zasadniczo nie ma żadnego wpływu, jednakże należy je uwzględnić przy podejmowaniu 

decyzji inwestycyjnej ze względu na to że ryzyka zewnętrznego nie da się zmniejszyć, a tym 

bardziej wyeliminować. Do ryzyk otoczenia nieruchomości tj. ryzyk zewnętrznych zaliczono 

ryzyko stopy procentowej, ryzyko zmiany cen towarów i usług, ryzyko inflacji, ryzyko 

finansowe, ryzyko polityczne oraz ryzyko wzrostu kosztów. Analizując czynniki 
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ogólnogospodarcze przyjęto ryzyko zewnętrzne na dość wysokim poziomie ze względu  

na nieoptymistyczne wskaźniki.  

 

2) ryzyka wewnętrznego –   rn– dodatku za ryzyko charakterystycznego dla poszczególnych 

rodzajów nieruchomości uwzględniającego warunki funkcjonowania nieruchomości, 

zaufanie rynkowe do nieruchomości, udział w rynku i stosunki konkurencyjne – 

przyjmowanego na poziomie 2% -10 % . 

 

Ryzyko wewnętrzne dotyczy konkretnej inwestycji, które inwestor może ograniczyć czy 

wręcz wyeliminować. Ryzyko wewnętrzne dotyczy ryzyka własności, zarządzania  

i strumienia dochodu oraz wynika z ryzyka prawnego, negatywnymi zmianami 

następującymi w otoczeniu oraz sąsiedztwie nieruchomości, ryzyka zarządzania, które 

obejmuje m.in. umiejętność zwerbowania oraz doboru najemców, jakość zarządcy, ryzyka 

generowania dochodów, które zależne jest m.in. od harmonogramu wygasania oraz 

odnawiania najmu, ryzyka niewypłacalności najemców, oczekiwanej ceny ze sprzedaży 

nieruchomości na zakończeniu prognozy.  

 

Określenie poziomu stopy kapitalizacji zgodnie z podaną procedurą:  

- realna stopa wolna od ryzyka – - 5,1 %,  

- premia za ryzyko zewnętrzne –  7 %,  

- premia za ryzyko wewnętrzne – 6,5 %.  

 

R = -5,1 % + 7,0 % + 6,5 % = 8,4 %  

 

Na podstawie przeprowadzonych obliczeń, opracowań i analiz przeprowadzonych na rynku 

oraz opracowań własnych, przyjęto, że realnym i bezpiecznym jest założenie poziomu stopy 

kapitalizacji dla przedmiotowej nieruchomości na poziomie 9%.  
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Obliczenia czasowego współczynnika kapitalizacji wg poniższego wzoru:  
 

r

r
W

n

K

−+−
=

)1(1
 

 

n – czas trwania umowy 

r – stopa kapitalizacji 

WK – czasowy współczynnik kapitalizacji, wyznaczany wg wzoru: 

 

 

𝑊𝐾 =
1 − (1 + 0,09)−2,5

0,09
= 2,11 

 

 

Wysokość skapitalizowanego dochodu uzyskiwanego z tytułu potencjalnego czynszu 

rynkowego, przy przyjęciu powyżej obliczonego czasowego współczynnika kapitalizacji oraz 

czynszu na poziomie 3 000 zł/m-c, w okresie do końca trwania umowy, przedstawiono 

poniżej: 

 

3 000 zł/m-c x 12 m-cy = 36.000 zł/rok 

KR WDV =  

V = 36.000 zł x 2,11 = 75.960 zł 

 

Wysokość skapitalizowanego dochodu uzyskiwanego z tytułu faktycznego czynszu 

umownego, przy przyjęciu powyżej obliczonego czasowego współczynnika kapitalizacji, 

wartości czynszu ustalonego w umowie oraz okresu do końca trwania umowy, wynosi:  

 

KR WDV =  

V = 10.000 zł x 2,11 = 21.100 zł 

 

Stąd wpływ zawartej umowy dzierżawy, różnica pomiędzy skapitalizowanym czynszem 

możliwym do uzyskania przy przyjęciu wartości rynkowych czynszów a czynszem umownym 

wynosi w zaokrągleniu do pełnych tysięcy: 55.000 zł 
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IV. WYNIK KOŃCOWY 

 

Wartość rynkowa przedmiotowej nieruchomości gruntowej, objętej księgą wieczystą numer 

KR1Y/00074432/7 Sądu Rejonowego w Myślenicach, położonej we wsi Rudnik przy  

ul. Dolnej, gmina Sułkowice, powiat myślenicki, województwo małopolskie, składającej się  

z działek ewidencyjnych nr 291/6 i 292/2 o łącznej powierzchni 463 m², zabudowanej 

budynkiem piekarni oznaczonej numerem porządkowym 340, wynosi:  

 

Wartość bez uwzględniania umowy dzierżawy w zaokrągleniu do pełnych tysięcy złotych: 

 

817 000 zł 

słownie złotych: osiemset siedemnaście tysięcy 

 

w tym:: 

wartość gruntu (bez dostępu do drogi): 50 250 zł (słownie złotych: pięćdziesiąt tysięcy 

dwieście pięćdziesiąt)  

wartość części składowych:  760 000 zł (słownie złotych: siedemset siedemdziesiąt pięć 

tysięcy) 

wartość służebności gruntowej przejazdu, przechodu i przegonu na rzecz przedmiotowej 

nieruchomości wynosi: 6 750 zł (słownie złotych: sześć tysięcy siedemset pięćdziesiąt) 

 

Wartość z uwzględnieniem umowy dzierżawy w zaokrągleniu do pełnych tysięcy złotych:  

 

 

w tym:: 

wartość gruntu (bez dostępu do drogi): 50 250 zł (słownie złotych: pięćdziesiąt tysięcy 

dwieście pięćdziesiąt)  

wartość części składowych:  760 000 zł (słownie złotych: siedemset siedemdziesiąt pięć 

tysięcy) 

utrata wartości z tytułu zawartej umowy dzierżawy: -55 000 zł (minus pięćdziesiąt pięć 

tysięcy) 

 

762 000 
słownie złotych: siedemset sześćdziesiąt dwa tysiące 
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wartość służebności gruntowej przejazdu, przechodu i przegonu na rzecz przedmiotowej 

nieruchomości wynosi: 6 750 zł (słownie złotych: sześć tysięcy siedemset pięćdziesiąt) 

 

Oszacowana wartość nieruchomości uwzględnia wartość służebności i odpowiada cenom 

rynkowym kształtującym się w wolnym obrocie na analizowanym rynku, nie odbiega od cen 

transakcyjnych nieruchomości o zbliżonych cechach rynkowych i mieści się w przedziale 

cen rynkowych odnotowanych w toku badania rynku. 

 

Myślenice, 12 lipca 2023 r. 
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V. KLAUZULE I ZASTRZEŻENIA 

 

1. Niniejszą opinię opracowano dla celu określonego w punkcie I.4. i za wykorzystanie jej 

dla innych celów autor nie bierze odpowiedzialności. Dokonywanie jakichkolwiek zmian 

w niniejszej opinii jest nieuprawnione. 

2. Autor nie ponosi odpowiedzialności za wady ukryte nieruchomości będącej przedmiotem 

opracowania oraz za utajone fakty prawne mające wpływ na wartość nieruchomości. 

3. Operat ten nie może być publikowany w całości ani w częściach, jak również nie może 

być udostępniany osobom trzecim, nie posiadającym interesu prawnego, bez 

uzgodnienia z autorem operatu. 

4. Powierzchnię budynku określono na podstawie dokumentacji projektowej. Operat 

niniejszy nie jest opinią techniczną o budynku. 

5. Wartość rynkową nieruchomości określono bez uwzględniania kosztów transakcji kupna 

– sprzedaży oraz związanych z tą transakcją podatków i opłat. 

6. Operat niniejszy wykonany został zgodnie ze Standardami Zawodowymi Polskiej 

Federacji Stowarzyszeń Rzeczoznawców Majątkowych oraz obowiązującymi na datę 

wyceny przepisami prawa. 

7. Dane osobowe zawarte w niniejszej opinii są przetwarzane na podstawie zawartej 

umowy, w celu jej wypełnienia oraz wynikają z prawnie usprawiedliwionych celów 

realizowanych przez sporządzającego wycenę rzeczoznawcę majątkowego. 

 

VI. ZAŁĄCZNIKI 

1.  Dokumentacja fotograficzna. 

2.  Postanowienie o powołaniu biegłego. 

3.  Wydruk treści księgi wieczystej. 

4.  Uproszczony wypis z rejestru gruntów. 

5.  Wypis z kartoteki budynków. 

6.  Kopia mapy zasadniczej. 

7.  Decyzja o pozwoleniu na budowę, postanowienie. 

8.  Projekt zagospodarowania nieruchomości – fotokopia. 

9.  Dane techniczne z projektu. 

10. Elewacje budynku – fotokopia. 

11. Pismo Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Myślenicach. 

12. Uproszczony wypis z rejestru gruntów dla dz. 292/1.  

13. Protokół Komornika Sądowego z dnia 22.03.2023 r.  


