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I. CZĘŚĆ OGÓLNA 

I.1. Przedmiot i zakres wyceny 

Przedmiotem niniejszej wyceny jest nieruchomość gruntowa położona w miejscowości 

Siepraw, gmina Siepraw, powiat myślenicki, województwo małopolskie, objęta księgą 

wieczystą nr KR1Y/00035475/5 prowadzoną przez Sąd Rejonowy w Myślenicach  

IV Wydział Ksiąg Wieczystych, składająca się z działki ewidencyjnej nr 246/6 o pow.  

1,1444 ha zabudowanej budynkiem mieszkalnym nr 25, niezabudowanych działek 

ewidencyjnych nr 246/3 o pow. 0,12 ha i nr 246/2 o pow. 0,17 ha oraz parcel gruntowych 

pgr 3545/8 o pow. 0,0598 ha, pgr 3545/9 o pow. 0,0324 ha, pgr 3545/10 o pow. 0,0327 ha, 

pgr 3548/12 o pow. 0,0212 ha, pgr 3548/10 o pow. 0,0548 ha oraz pgr 3545/7 o pow.  

0,0241 ha.  

 

Zakres wyceny obejmuje prawo własności ww. nieruchomości gruntowej wraz ze wszystkimi 

częściami składowymi. 

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 23 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.4. Daty wyceny 

Data sporządzenia wyceny:             18 kwietnia 2023 r. 

Data, na którą określono wartość przedmiotu wyceny:         18 kwietnia 2023 r. 
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Data, na którą określono stan przedmiotu wyceny:               2 marca 2023 r. 

Data dokonania oględzin nieruchomości               2 marca 2023 r.  

I.5. 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.6. Źródła informacji 

1. Księga wieczysta prowadzona dla przedmiotowej nieruchomości. 

2. Dane ewidencji gruntów i budynków, gmina Siepraw, obręb Siepraw. 

3. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Siepraw. 

4. Mapa do celów prawnych z wykazem synchronizacyjnym. 

5. Oględziny nieruchomości. 

6. Baza danych transakcji sprzedaży Instytutu Analiz Monitor Rynku Nieruchomości  

w Krakowie. 

I.7. 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
iCW u
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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 oraz 

wartość części składowych gruntu. 

  



Wycena nieruchomości gruntowej – Siepraw, gm. Siepraw, KR1Y/00035475/5 
Autor opracowania: Tomasz Lehman 

   strona 7/55 

NIERUCHOMOŚCI LEHMAN, Myślenice kwiecień 2023 r. 

II. OPIS NIERUCHOMOŚCI 

II.1. Lokalizacja 

Przedmiotowa nieruchomość położona jest w miejscowości Siepraw liczącej ok. 4650 

mieszkańców, będącej siedzibą gminy Siepraw. 

 

Teren gminy rozciąga się na Pogórzu Wielickim, w zlewni rzek Raba i Skawinka, częściowo 

Gmina położona jest nad Zalewem Dobczyckim. Gmina Siepraw leży w województwie 

małopolskim, w powiecie myślenickim. W bezpośrednim sąsiedztwie przebiega 

międzynarodowa droga E7 łącząca Kraków z południową granicą Państwa. Powierzchnia 

Gminy wynosi 31,92 km². W  jej skład wchodzą 4 wsie: Czechówka, Łyczanka, Siepraw, 

Zakliczyn, które zamieszkuje ok. 8700 mieszkańców. Rzeźba terenu ma charakter pogórski 

w niższych partiach i średniogórski w wyższych i cechuje się dużym zróżnicowaniem 

pionowym i horyzontalnym. Zabudowania usytuowane wzdłuż ujść potoków i wzdłuż rzek 

tworzą charakterystyczny dla krajobrazu typ wsi łańcuchowych, z nieco odległymi, 

położonymi na zboczach przysiółkami, na które składa się nieliczna zabudowa. Bardzo 

charakterystycznym elementem krajobrazu kulturowego są liczne kapliczki. 

 

Rys.1. Lokalizacja gminy Siepraw na tle powiatu myślenickiego 

 

 

Przedmiotowa nieruchomość położona jest w północnej części miejscowości Siepraw, tuż 

przy granicy administracyjnej z obrębem Łyczanka gm. Siepraw. W bezpośrednim otoczeniu 

nieruchomości zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz tereny niezabudowane. 

Nieruchomość położona w odległości ok. 2,5 km od centrum miejscowości Siepraw.  
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Działki ewidencyjne nr 246/6, nr 246/3, nr 246/2 oraz parcela gruntowa pgr. 3545/10 (dz. 

2641) przylegają bezpośrednio do drogi powiatowej o nawierzchni asfaltowej urządzonej  

w graniach działki nr 205 (ul. Górska). Parcele gruntowe pgr. 3545/8 (cz. dz. 2638), pgr. 

3545/9 (cz. dz. 2637) oraz pgr. 3548/12, pgr. 3548/10, pgr 3545/7 (cz. dz. 2642) nie 

posiadają dostępu do drogi publicznej.  

 

Rys. 2. Ortofotomapa z przybliżoną lokalizacją przedmiotowej nieruchomości. 

 

źródło: https://www.google.com/maps/ 

II.2. Stan prawny      

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

KR1Y/00035475/5 dla nieruchomości gruntowej położonej w miejscowości Siepraw, gmina 

Siepraw, powiat myślenicki, województwo małopolskie, składająca się z parceli budowlanej 

pb. 123/2, parcel gruntowych: pgr. 3546/2, pgr. 3548/7, pgr. 3550/16, pgr. 3545/5, pgr. 

3548/9 oraz działek ewidencyjnych nr 246/2 oraz nr 246/3. Obszar całej nieruchomości 

wynosi: 1,6648 ha.  

 

Dział I-Sp. – wolny od wpisów i obciążeń.  
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Własność przedmiotowej nieruchomości w dziale II księgi wieczystej wpisana jest na rzecz 

Pawła Paygert syna Jana i Alicji oraz Jolanty Paygert córki Zbigniewa i Zofii, na prawach 

wspólności ustawowej majątkowej małżeńskiej, na podstawie umowy sprzedaży, 

ustanowienia służebności i hipoteki z dnia 17.02.1983 r., Rep. A nr 341/83.  

 

W dziale III widnieją trzy wpisy o treści: 

− Wszczęcie egzekucji z nieruchomości dłużników Paweł Paygert oraz Jolanta 

Paygert w sprawie km 1264/21 z wniosku wierzyciela Krakowski Bank Spółdzielczy 

w Krakowie. 

− Przyłączeniu się do egzekucji z nieruchomości dłużników Paygert Jolanta oraz 

Paygert Paweł w sprawie km 1272/21 kolejnego wierzyciela Krakowski Bank 

Spółdzielczy. 

− Przyłączenie się do egzekucji z nieruchomości, na rzecz Krakowskiego Banku 

Spółdzielczego z siedzibą w Krakowie.  

 

W dziale IV widnieje sześć wpisów: 

 Hipoteka umowna kaucyjna do kwoty 200 000,00 zł (słownie złotych: dwieście 

tysięcy). Wierzytelność i stosunek prawny: kredyt. Wierzyciel hipoteczny: Krakowski 

Bank Spółdzielczy oddział w Sieprawiu. 

 Hipoteka umowna zwykła do kwoty 60 000,00 zł (słownie złotych: sześćdziesiąt 

tysięcy). Wierzytelność i stosunek prawny: Kredyt. Wierzyciel hipoteczny: Krakowski 

Bank Spółdzielczy oddział Siepraw. 

 Hipoteka umowna kaucyjna do kwoty 68 000,00 zł (słownie złotych: sześćdziesiąt 

osiem tysięcy). Wierzytelność i stosunek prawny: Koszty i należności uboczne. 

Wierzyciel hipoteczny: Krakowski Bank Spółdzielczy oddział w Sieprawiu. 

 Hipoteka umowna zwykła do kwoty 56 000,00 zł (słownie złotych: pięćdziesiąt sześć 

tysięcy). Wierzytelność i stosunek prawny: kredyt hipoteczno-konsumpcyjny 

udzielony na podstawie umowy nr 024/10/68 z dnia 23 kwietnia 2010 r. w wysokości 

56.000,00 zł (pięćdziesiąt sześć tysięcy złotych). Wierzyciel hipoteczny: Krakowski 

Bank Spółdzielczy oddział w Sieprawiu.  

 Hipoteka umowna kaucyjna do kwoty 90 000,00 zł (słownie złotych: dziewięćdziesiąt 

tysięcy). Wierzytelność i stosunek prawny: kredyt hipoteczno-konsumpcyjny 

udzielony na podstawie umowy nr 024/10/68 z dnia 23 kwietnia 2010 r. w wysokości 

56.000,00 zł (pięćdziesiąt sześć tysięcy złotych). Wierzyciel hipoteczny: Krakowski 

Bank Spółdzielczy oddział w Sieprawiu.  
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 Hipoteka przymusowa w kwocie 5 991,60 zł (słownie złotych: pięć tysięcy 

dziewięćset dziewięćdziesiąt jeden 60/100). Wierzytelność i stosunek prawny: 

zaległości podatku od nieruchomości, rolnego i leśnego za lata 2013-2016, w tym: 5 

230,00 zł zaległość podatku od nieruchomości, rolnego i leśnego oraz 660,00 zł - 

odsetki za zwłokę od zaległości podatkowych wg stanu na dzień 12-10-2016r. 

wyliczone za okres od 17.09.2013r. zgodnie z art. 53 ustawy z 29 sierpnia 1997r. 

ordynacja podatkowa i 101,60 zł koszty upomnienia, tytuły wykonawcze: nr 85.2014 

z dnia 29.07.2015r., nr 186.2014 z dnia 29.07.2015r., nr 55.2015 z dnia 20.05.2015r., 

nr 101.2015 z dnia 29.09.2015r., nr 175.2015 z dnia 31.12.2015r., nr 

po.3161.63.2016 z dnia 18.04.2016r. oraz decyzja znak po.3123.g4/527.2016 z dnia 

21.01.2016r. wraz z potwierdzeniem odbioru. Wierzyciel hipoteczny: Gmina 

Siepraw.  

 

Uwaga: Zgodnie z mapą do celów prawnych z wykazem synchronizacyjnym sporządzoną 

przez biegłą sądową z zakresu geodezji przy Sądzie Okręgowym w Krakowie mgr inż. Anetę 

Antosz w dniu 27.10.2022 r., przyjętą do państwowego zasobu geodezyjnego  

i kartograficznego w dniu 07.11.2022 r. operatem technicznym o identyfikatorze 

ewidencyjnym: P.1209.2022.5714: 

• Działka ewidencyjna nr 246/6 odpowiada pb. 123/2, pgr. 3546/2, pgr. 3545/6, 

pgr. 3545/12, pgr. 3548/11, pgr. 3548/13, 

• Pozostała część pgr 3545/5 weszła w skład działek: 

− 2642 (pgr. 3545/7 o pow. 0,0241 ha), 

− 2638 (pgr. 3545/8 o pow. 0,0598 ha), 

− 2637 (pgr.3545/9 o pow. 0,0324 ha), 

− 2641 (pgr 3545/10 o pow. 0,0327 ha), 

− 205 (pgr 3545/11 o pow. 0,0752 ha), 

• Pozostała część pgr 3548/7 (pgr 3548/10 o pow. 0,0548 ha) oraz pozostała część 

pgr 3548/9 (pgr 3548/12 o pow. 0,0212 ha) weszła w skład działki nr 2642, 

• Pgr. 3550/16 weszła w skład działki nr 248/4 objętej księgą wieczystą nr 

KR1Y/00088646/1,  
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Oznaczenie nieruchomości wg rejestru gruntów: 

Województwo: małopolskie 

Powiat: myślenicki 

Jednostka ewidencyjna: Siepraw [120906_2] 

Obręb: Siepraw [0003] 

Nr jednostki rejestrowej: G735 

Wspólność ustawowa 1/1 własność: Paygent Paweł (Jan, Alicja), adres: ul. Górska 25, 32-447 
Siepraw, Paygent Jolanta (Zbigniew, Zofia) adres: ul. Górksa 25, 32-447 Siepraw  

Oznaczenie działki 
Pow. 
[ha] 

Użytki i klasy 
gleboznawcze Nr księgi wieczystej 

lub inne dokumenty 
Numer działki 
Identyfikator 

Adres Rodzaj 
Pow. 
[ha] 

246/2 

120906_2.0003.246/2 
- 0,17 

RIVa 
ŁV 

PsIV 
LsIV 

0,11 
0,01 
0,02 
0,03 

KW 35475 (SR 
Myślenice) 

246/3 

120906_2.0003.246/3 
- 0,12 

RIVa 
PsIV 
LsIV 

0,10 
0,01 
0,01 

KW 35475 (SR 
Myślenice) 

246/6 

120906_2.0003.246/6 - 1,1444 

RIVa 

RIVb 

ŁV 

PsIII 

PsIV 

LsIV 

Br-PsIII 

0,1922 

0,2324 

0,0220 

0,0346 

0,1211 

0,4303 

0,1118 

KW 35475 (SR 
Myślenice) 

Nr jednostki rejestrowej: G1511 

Własność: Seweryn Maria (Michał, Feliksa), adres: ul. Górska 61, 32-447 Siepraw  

Oznaczenie działki 
Pow. 
[ha] 

Użytki i klasy 
gleboznawcze Nr księgi wieczystej 

lub inne dokumenty 
Numer działki 
Identyfikator 

Adres Rodzaj 
Pow. 
[ha] 

2637 

120906_2.0003.2637 
- 0,0284 LsIV 0,0284 

KW 53184 (SR 
Myślenice, AN1694/95 

Nr jednostki rejestrowej: G467 

Współwłasność: 

− w udziale ½ części Gawęda Barbara (Edward, Genowefa), adres: ul. Górska 23, 32-447 
Siepraw, 

− w udziale ½ części Gawęda Bogusław (Edward, Genowefa), adres: ul. Górska 23, 32-
447 Siepraw, 
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Oznaczenie działki 
Pow. 
[ha] 

Użytki i klasy 
gleboznawcze Nr księgi wieczystej 

lub inne dokumenty 
Numer działki 
Identyfikator 

Adres Rodzaj 
Pow. 
[ha] 

2638 

120906_2.0003.2638 
- 0,0586 LsIV 0,0586 

AWZ56/79, 
AN2630/2000,K W-

36983 

2641 

120906_2.0003.2641 
- 0,0339 LsIV 0,0339 

AWZ56/79, 
AN2630/2000 

2642 

120906_2.0003.2642 
- 0,14 

RIVa 
RIVb 

0,09 
0,05 

AWZ56/79, 
AN2630/2000 

Nr jednostki rejestrowej: G22 

Własność: Skarb Państwa, siedziba: ul. Mikołaja Reja 13, 21-400 Myślenice  

Zarząd: Zarząd Dróg Powiatowych w Myślenicach, siedziba: ul. Przemysłowa 6, 32-400 
Myślenice 

Oznaczenie działki 
Pow. 
[ha] 

Użytki i klasy 
gleboznawcze Nr księgi wieczystej 

lub inne dokumenty 
Numer działki 
Identyfikator 

Adres Rodzaj 
Pow. 
[ha] 

205 

120906_2.0003.205 
- 2,21 dr 2,21 NR EW.-18245 

 

Oznaczenie oraz stan własności działek ewidencyjnych nr 246/2 oraz nr 246/3 ujawnione w 

księdze wieczystej są zgodne z danymi ewidencji gruntów. 

 

Stan prawny działki ewidencyjnej nr 246/6 jest udokumentowany, zgodnie z przywołaną 

wyżej mapą do celów prawnych działka ta powstała w całości z parcel gruntowych 

wpisanych w księdze wieczystej nr KR1Y/00035475/5 prowadzonej dla przedmiotowej 

nieruchomości, stan władania jest zgodny z danymi ewidencji gruntów i nie ma przeszkód 

w ujawnieniu zmiany oznaczenia w księdze wieczystej, a tym samym doprowadzenia do 

zgodności treści księgi wieczystej z ewidencją gruntów. 

 

W odniesieniu do działek ewidencyjnych nr 2638, nr 2641, nr 2642 oraz nr 2637 należy 

przeprowadzić postępowanie wyjaśniające. Wg rejestru gruntów właścicielem ww. działek 

nie są dłużnicy Jolanta Paygert oraz Paweł Paygert lecz inne osoby fizyczne. Zgodnie z 

przywołaną wyżej mapą do celów prawnych parcele gruntowe ujawnione w księdze 

wieczystej nr KR1Y/00035475/5 (z wyjątkiem pgr. 3550/16, która weszła w skład działki nr 

248/4 objętej księgą wieczystą nr KR1Y/00088646/1) weszły w skład ww. działek 

ewidencyjnych (szczegółowy opis na stronie nr 10 niniejszego operatu szacunkowego). Ze 

względu na powyższe należy ustalić, czy w stosunku do ww. działek istnieją ewentualne 
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roszczenia innych osób fizycznych wynikające z odrębnych tytułów prawnych (aktów 

notarialnych, Aktów Własności Ziemi,  postanowień sądowych itp.).  

 

Uwaga: Parcela gruntowa nr 3545/11 weszła w skład działki nr 205 stanowiącej drogę 

powiatową nr K1951 Siepraw-Łyczanka-Świątniki Górne (ul. Górska) i z mocy prawa stała 

się własnością Skarbu Państwa lub jednostek samorządu terytorialnego w trybie przepisów 

art. 73 Ustawy z dnia 13 października 1998 r. Przepisy wprowadzające ustawy reformujące 

administrację publiczną, dlatego nie powinna stanowić przedmiotu niniejszej wyceny i nie 

powinna być przedmiotem egzekucji z nieruchomości.  

 

Zgodnie z kartoteką budynków pozycja: 120906_2.0003.G735, jednostka ewidencyjna 

Siepraw, obręb ewidencyjny Siepraw w graniach działki ewidencyjnej nr 246/6 posadowiony 

jest: 

− budynek mieszkalny oznaczony numerem ewidencyjnym 3729, adres: ul. Górska 25, 

status budynku: wybudowany, konstrukcja ścian zewnętrznych: murowana, ilość 

kondygnacji nadziemnych:1, ilość kondygnacji podziemnych: brak danych, rok 

zakończenia budowy: brak danych, powierzchnia zabudowy (z dokumentów): 

102 m2.  

− budynek produkcyjny, usługowy i gospodarczy dla rolnictwa oznaczony numerem 

ewidencyjnym 1871, status budynku: wybudowany, konstrukcja ścian zewnętrznych: 

drewniana, ilość kondygnacji nadziemnych:1, ilość kondygnacji podziemnych: brak 

danych, rok zakończenia budowy: brak danych, powierzchnia zabudowy  

(z dokumentów): 109 m2 Uwaga: budynek został rozebrany. 

II.3. Przeznaczenie nieruchomości 

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego Gminy Siepraw 

zatwierdzonym uchwałą nr XXIV/208/13 Rady Gminy Siepraw z dnia 10 kwietnia 2013 r. 

(opublikowaną w Dzienniku Urzędowym Woj. Małopolskiego Nr 2013.3160 z dnia 24 

kwietnia 2013 r.) przedmiotowa nieruchomość położona jest w terenach oznaczonych 

symbolami: 

 

Pgr. 3548/12, pgr. 3548/10, pgr. 3545/7 (cz. dz. 2642): 

R – tereny rolnicze (w całości), 

Uwaga: Przez teren działki przebiega przebiega strefa techniczna od sieci i urządzeń 

infrastruktury technicznej wraz z napowietrzną linią sieci elektroenergetycznej.  
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Działka ewidencyjna nr 246/2: 

162MN2 – tereny zabudowy jednorodzinnej (ok. 47 % powierzchni działki) 

R – tereny rolnicze (ok. 35 % powierzchni działki) 

ZL – tereny lasów (ok. 18 % powierzchni działki) 

Uwaga: W północnej części działki występują osuwiska aktywne ciągle. Wzdłuż południowo-

zachodniej granicy, przez teren działki przebiega nieprzekraczalna linia zabudowy. 

 

Działka ewidencyjna nr 246/3: 

162MN2 – tereny zabudowy jednorodzinnej (ok. 83 % powierzchni działki) 

R – tereny rolnicze (ok. 13 % powierzchni działki) 

ZL – tereny lasów (ok. 4 % powierzchni działki) 

Uwaga: W centralnej oraz wschodniej części działki występują osuwiska aktywne ciągle. 

Wzdłuż południowo-zachodniej granicy, przez teren działki przebiega nieprzekraczalna linia 

zabudowy. 

 

Działka ewidencyjna nr 246/6: 

162MN2 – tereny zabudowy jednorodzinnej (ok. 16 % powierzchni działki) 

R – tereny rolnicze (ok. 46% powierzchni działki) 

ZL – tereny lasów (ok. 38 % powierzchni działki) 

Uwaga: W południowo-zachodniej części działki występują osuwiska aktywne ciągle. 

Wzdłuż zachodniej granicy, przez teren działki przebiega nieprzekraczalna linia zabudowy. 

Przez wschodnią część działki przebiega strefa techniczna od sieci i urządzeń infrastruktury 

technicznej.  

 

Pgr. 3545/8 (cz. dz. 2638): 

ZL – tereny lasów (w całości) 

Uwaga: W południowej częsci działki osuwiska aktywne okresowo.  

 

Pgr. 3545/9 (cz. dz. 2637) 

ZL – tereny lasów (przeważająca część parceli) 

R – tereny rolnicze (niewielka, wschodnia część parceli) 

Pgr. 3545/10 (cz. dz. 2641) 

ZL – tereny lasów (przeważająca część parceli) 

R – tereny rolnicze (niewielka, południowo-wschodnia część  parceli) 
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Rys.3. Fragment rysunku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.  

  

źródło: https://sip.gison.pl/myslenice 
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II.4. Opis nieruchomości 

Rys. 4. Ortofotomapa z widokiem na przedmiotową nieruchomość. 

  

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

 

Działka ewidencyjna nr 246/3 o powierzchni 0,12 ha. Wg rejestru gruntów w graniach działki 

występują w przeważającej części grunty orne klasy IVa, w pozostałej części grunty 

pastwisk trwałych klasy IV oraz grunty leśne klasy IV. Działka w kształcie nieregularnego 

czworoboku o bokach długości ok. 47,5 m, 17,5 m, 55 m oraz 35 m. W graniach działki 

występują duże deniwelacje terenu. Teren nachylony w kierunku wschodnim. Zachodnia 

część działki miejscowo zadrzewiona, pozostała część działki porośnięta roślinnością 

trawiastą. Działka przylega bezpośrednio do drogi powiatowej (ul. Górska). Wzdłuż drogi 

przebiega bariera drogowa, brak urządzonego zjazdu z drogi. W przypadku 

zagospodarowania (zabudowy) działki zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania 

przestrzennego niezbędne będzie sporządzenie projektu technicznego zjazdu 

uzgodnionego z zarządcą drogi oraz budowa zjazdu. Sieć gazowa, wodociągowa oraz 

napowietrzna linia sieci energetycznej przebiega w odległości powyżej 20 m. Zgodnie  

pgr. 3548/12, pgr. 3548/10, 
pgr. 3545/7 

pgr. 3545/9 

dz. 246/3 

dz. 246/2 

dz. 246/6 
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z mapą zasadniczą: w zachodniej części działki skarpa o nachyleniu w kierunku wschodnim, 

a zachodnia część działki oznaczona symbolem informującym o zakrzewieniu działki.  

 

Działka ewidencyjna nr 246/2 o powierzchni 0,17 ha. Wg rejestru gruntów w graniach działki 

występują w przeważającej części grunty orne klasy IVa, w pozostałej części grunty 

pastwisk trwałych klasy IV, grunty leśne klasy IV oraz grunty łąk trwałych klasy V. Działka w 

kształcie nieregularnego czworoboku o bokach długości ok. 55 m, ok. 69 m, ok. 39,5 m oraz 

ok. 18 m. W graniach działki występują duże deniwelacje terenu. Teren nachylony  

w kierunku wschodnim, zadrzewiony i zakrzewiony głównie grab, brzoza. Działka przylega 

bezpośrednio do drogi powiatowej ul. Górska. Wzdłuż drogi przebiega częściowo bariera 

drogowa. Istniejący zjazd z drogi powiatowej nie spełnia obowiązujących warunków 

technicznych, w przypadku zagospodarowania (zabudowy) działki zgodnie z miejscowym 

planem zagospodarowania przestrzennego niezbędna będzie przebudowa tego zjazdu w 

oparciu o projekt techniczny uzgodniony z zarządcą drogi. Sieć gazowa, wodociągowa oraz 

napowietrzna linia sieci energetycznej przebiega w odległości powyżej 20 m. Zgodnie  

z mapą zasadniczą: w zachodniej części działki skarpa o nachyleniu w kierunku wschodnim, 

a zachodnia część działki oznaczona symbolem informującym o zakrzewieniu działki. 

 

Parcela gruntowa 3545/10 o powierzchni 0,0327 ha weszła w skład działki ewidencyjnej nr 

2641 o powierzchni 0,0339 ha. Wg rejestru gruntów w graniach działki występują wyłącznie 

grunty leśne klasy IV. Parcela w kształcie nieregularnego czworoboku o bokach długości ok. 

18 m, ok. 11 m. ok. 21 m i ok. 22 m. Teren w graniach parceli nachylony jest w kierunku 

północno-wschodnim, znacznie poniżej terenu drogi. Parcela przylega bezpośrednio do 

drogi powiatowej ul. Górska, lecz nie posiada urządzonego zjazdu z tej drogi. Teren w 

graniach parceli zadrzewiony i zakrzewiony głównie grab, brzoza. Zgodnie z mapą 

zasadniczą teren działki w całości oznaczony symbolem informującym o zakrzewieniu 

działki. 

 

Parcela gruntowa 3545/8 o powierzchni 0,0598 ha weszła w skład działki ewidencyjnej nr 

2638 o powierzchni 0,0586 ha. Wg rejestru gruntów w graniach działki występują wyłącznie 

grunty leśne klasy IV. W odległości ok. 12 m w kierunku północnym od przedmiotowej parceli 

przebiega napowietrzna linia sieci elektrycznej wysokiego napięcia. Teren w graniach 

parceli jest zadrzewiony i zakrzewiony, nachylony w kierunku wschodnim. Wartość 

drzewostanu w granicach przedmiotowej działki szacuje się średnio na poziomie około 76,37 

zł/ar. Kształt parceli jest nieregularny. Zgodnie z mapą topograficzną przez północną część 

działki przepływa ciek wodny. Parcela nie posiada dostępu do drogi.  
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Parcela gruntowa 3545/9 o powierzchni 0,0324 ha weszła w skład działki nr 2637 o 

powierzchni 0,0284 ha. Wg rejestru gruntów w graniach działki występują wyłącznie grunty 

leśne klasy IV. W odległości ok. 10 m w kierunku północnym od przedmiotowej parceli 

przebiega napowietrzna linia sieci elektrycznej wysokiego napięcia. Teren w graniach 

parceli jest zadrzewiony i zakrzewiony, nachylony w kierunku wschodnim. Wartość 

drzewostanu w granicach przedmiotowej działki szacuje się średnio na poziomie około 76,37 

zł/ar. Kształt parceli jest nieregularny. Zgodnie z mapą topograficzną przez północną część 

działki przepływa ciek wodny. Parcela nie posiada dostępu do drogi.  

 

Parcele gruntowe: pgr 3548/12 o powierzchni 0,0212 ha, pgr. 3548/10 o powierzchni 0,0548 

ha oraz pgr. 3545/7 o powierzchni 0,0241 ha, weszły w skład działki ewidencyjnej nr 2642 

o powierzchni 0,14 ha. Parcele przylegają do siebie i tworzą funkcjonalną całość o łącznej 

powierzchni 0,1001 ha. Kształt parcel nieregularny. Teren nachylony w kierunku 

wschodnim. Przez teren działki przebiega napowietrzna linia sieci elektroenergetycznej 

wysokiego napięcia oraz posadowiony jest słup czteronożny, kratownicowy. Teren  

w graniach parcel porośnięty jest roślinnością trawiasta oraz głównie we wschodniej części 

obszaru zadrzewiony i zakrzewiony. Wartość drzewostanu w granicach przedmiotowej 

działki szacuje się średnio na poziomie około 76,37 zł/ar. Parcele nie posiadają dostępu do 

drogi.  

 

Działka ewidencyjne nr 246/6 o powierzchni 1,1444 ha. Wg rejestru gruntów w graniach 

działki w działki występują grunty orne klasy IVa oraz klasy IVb, grunty łąk trwałych klasy V, 

Grunty pastwisk trwałych klasy III i IV, grunty leśne klasy IV oraz tereny zabudowane na 

użytkach rolnych. Kształt działki mocno nieregularny. W graniach działki występują duże 

deniwelacje terenu, nachylenie w kierunku wschodnim. Teren działki nieogrodzony. 

Południowa oraz wschodnia część działki zadrzewiona i zakrzewiona. W pozostałej części 

działki teren porośnięty roślinnością trawiastą oraz miejscowo zadrzewiony i zakrzewiony. 

Wartość drzewostanu w granicach przedmiotowej działki szacuje się średnio na poziomie 

około 76,37 zł/ar. W zachodniej części działki posadowiony jest budynek mieszkalny 

jednorodzinny, szczegółowo opisany w dalszej części operatu szacunkowego. Działka 

posiada dostęp do sieci wodociągowej gminnej, sieci gazowej oraz napowietrznej linii sieci 

elektroenergetycznej wraz z wykonanymi przyłączami do budynku. Nieruchomość nie 

posiada dostępu do sieci kanalizacji sanitarnej (nieczystości ciekłe odprowadzane są do 

kanalizacji własnej – szambo). Działka posiada bezpośredni dostęp do drogi powiatowej. 

Zjazd na teren nieruchomości częściowo o nawierzchni utwardzonej betonem, częściowo 

kamieniem. Zgodnie z mapą zasadniczą w zachodniej części działki posadowiony jest 
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budynek gospodarczy, natomiast w trakcie oględzin nieruchomości stwierdzono iż budynek 

został rozebrany; południowo-zachodnia część działki oznaczona symbolem informującym 

o zakrzewieniu działki.  

 

Rys. 4. Mapa topograficzna wraz z zaznaczeniem obszarów występowania ruchów 

masowych ziemi. 

 

źródło: https://geoportal.pgi.gov.pl/portal/page/portal/SOPO/Wyszukaj3 

 

Uwaga: Zgodnie z mapą osuwisk i terenów zagrożonych ruchami masowymi wygenerowaną 

z portalu Państwowego Instytutu Geologicznego Systemu Osłony Przeciwosuwiskowej 

przeważająca część działki nr 246/3, niewielka część działki nr 246/2 położone są w terenie 

osuwisk aktywnych ciągle. Niewielka część parceli gruntowej 3545/8 (dz. dz. 2638) położona 

jest w terenach osuwisk aktywnych okresowo.  

 II.5. Opis budynku mieszkalnego 

Budynek mieszkalny jednorodzinny położony jest przy ul. Górskiej 25 w miejscowości 

Siepraw. Obiekt wolnostojący, składający się z przyziemia, parteru oraz poddasza 

użytkowego. Budynek został wybudowany w latach 60-tych XX wieku, w tradycyjnej 

technologii murowanej z cegły pełnej. Ściany działowe również murowane z cegły. Ściany 

zewnętrzne ocielone styropianem i otynkowane. Trzony kominowe murowane z cegły pełnej 

oraz cegły klinkierowej ponad poziomem dachu. Strop nad przyziemiem żelbetowy. Stropy 

nad parterem i poddaszem drewniane. Dach o konstrukcji drewnianej. Pokrycie dachu  

z gontu bitumicznego. Rynny i rury spustowe PCV, obróbki kominowe, okapniki z blachy 
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ocynkowanej pomalowanej. Stolarka okienna drewniana. Stolarka drzwiowa częściowo 

szklona. 

 

W budynku znajdują się następujące instalacje: elektryczna, wodna (gminna), 

telekomunikacyjna, gazowa, kanalizacji sanitarnej (z odprowadzeniem nieczystości ciekłych 

do własnego szamba) oraz centralnego ogrzewania. Grzejniki panelowe. 

 

Zestawienie powierzchni użytkowej budynku mieszkalnego przedstawiono w poniższej 

tabeli.  

 

Lp. Pomieszczenie
Powierzchnia użytkowa 

[m2]

1. pomieszczenie sklepu 35,63

2. zaplecze 8,17

3. chłodnia niedostępna

4. korytarz 4,44

5. piwniczka 9,31

6. klatka schodowa 6,86

50,68

7. korytarz 9,25

8. kuchnia (pomieszczenie jadalni) 17,71

9. pokój 20,16

10. łazienka 4,02

11. wc 1,34

12. ganek 5,33

13. pokój 18,56

76,37

14. pokój 8,45

15. pokój 13,20

16. pokój 8,13

17. otwarta przestrzeń 7,86

18. pokój 12,67

50,31

177,36

PODDASZE [H=2,67 m]

Razem:

Łączna powierzchnia użytkowa budynku

ZESTAWIENIE POWIERZCHNI

PRZYZIEMIE [H=2,46 m]

H = 1,95 m

PARTER [H=2,67 m]

Razem:

Razem:

 

 

Wykończenie pomieszczeń wewnętrznych: 

− Podłogi: na poziomie przyziemia płytki ceramiczne; na poziomie parteru w pokojach 

deski, w kuchni z częścią jadalni częściowo wykładzina PCV, częściowo deski,  

w łazience, wc i ganku płytki ceramiczne, w korytarzu wykładzina PCV; na poziomie 

poddasza w jednym z pokoi deski, w dwóch pokojach panele podłogowe, w jednym 

pokoju oraz w pomieszczeniu otwartym wykładzina PCV, w jednym pokoju 

wykładzina dywanowa, w łazience płytki ceramiczne, 
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− Wykończenie ścian: w pomieszczeniu sklepu ściany głównie malowane, częściowo 

wykończone płytkami ceramicznymi; na parterze w pokojach ściany malowane, w 

kuchni z częścią jadalni ściany częściowo wykończone płytkami ceramicznymi 

częściowo malowane, w łazience i wc ściany częściowo wykończone płytkami 

ceramicznymi częściowo malowane, w ganku ściany wykończone panelami PCV; na 

poziomie poddasza w dwóch pokojach ściany wykończone tapetą, w jednym pokoju 

boazeria drewniana, w jednym pokoju oraz częściowo w pomieszczeniu otwartym 

ściany malowane.  

 

Stan techniczny budynku 

Budynek w wieku około 60 lat. Stan techniczny budynku dobry. Jakość wykonawstwa oraz 

stan techniczny użytych materiałów przeciętny. Budynek jest w stanie do częściowego 

remontu generalnego. 
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III. WYCENA NIERUCHOMOŚCI 

 

III.1. WYCENA ZABUDOWANEJ DZIAŁKI EWIDENCYJNEJ NR 246/6 

III.1.1. Rynek nieruchomości gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi  

o konstrukcji drewnianej 

 

Dla potrzeb wyceny przedmiotowej działki ewidencyjnej nr 246/6 zabudowanej budynkiem 

mieszkalnym określono i zbadano: 

− rodzaj rynku: rynek nieruchomości gruntowych zabudowanych budynkami 

mieszkalnymi wybudowanymi w latach 50-tych – 80-tych XX wieku, o zbliżonych 

parametrach techniczny i funkcjonalnych, 

− obszar badania: powiat myślenicki, 

− okres badania cen: od kwietnia 2021 r. do dnia niniejszej wyceny. 

 

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 budynkami 

mieszkalnymi jednorodzinnymi, zlokalizowanych na terenie powiatu myślenickiego. Ze 

zbioru wyeliminowano transakcje odstające. 

 

Cena 1 mkw  pu Regresja liniow a

2022-09-162022-06-182022-03-202021-12-202021-09-212021-06-232021-03-25
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Trend zmian [%/rok] : 5,76 

Nachylenie prostej reg. : 0,4861 

Wsp. determinacji : 0,00 

 

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

okresie nastąpił wzrost cen nieruchomości gruntowych zabudowanych budynkami 

mieszkalnymi. W odniesieniu do jednego roku jest to 5,76 % 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 (powiat myślenicki); stan prawny 

(prawo własności nieruchomości gruntowych zabudowanych, bez istotnych obciążeń i wad 

prawnych mogących mieć znaczny wpływ na cenę), przeznaczenie (nieruchomości 

przeznaczone pod tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej), sposób korzystania 

(budynki mieszkalne) oraz inne cechy wpływające na jej wartość (funkcja i architektura, 

uzbrojenie, inne cechy). 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 nieruchomości wycenianej 

przedstawiono w poniższej tabeli nr 2. 
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Tabela nr 2 

Data 

transakcji
Nr Rep.

Nr 

zmiany
Gmina Obręb

Pow. 

budynku
Informacje o zabudowie

Pow. 

działki

Skorygowana 

cena

04.11.2022  8521/22  168/22 Siepraw  Łyczanka średnia
budynek mieszkalny, parterowy z poddaszem, w całości 

podpiwniczony, murowany, wybudowany w latach 80-tych, 

w stanie do kapitalnego remontu  
7 800 738 700

27.10.2022  8244/22  91/22 Raciechowice  Zegartowice duża

budynek mieszkalny parterowy, w całości podpiwniczony, 

wybudowany w latach 70-tych XX w., murowany, pokrycie 

dachu z dachówki betonowej, w przeciętnym stanie 

technicznym + murowany budynek gospodarczy w 

przeciętnym/dobrym stanie tech.

32 300 596 854

28.07.2022  5732/22  121/22 Raciechowice  Raciechowice mała
budynek mieszkalny parterowy z dobudowanym budynkiem 

gospodarczym, w słabym stanie technicznym
47 600 541 968

27.06.2022  13828/22  47/22 Raciechowice  Kwapinka średnia
budynek mieszkalny parterowy, murowany, w stanie do 

generalnego remontu + murowany budynek garażu + 

drewutnia

39 800 523 671

23.05.2022  1889/22  559/22 Lubień  Tenczyn b. mała

budynek mieszkalny parterowy, murowany, wybudowany w 

latach 60-tych XX w., przbudowany w 2010 r.w słabym 

stanie technicznym + budynek gospodarczy dobudowany 

do bud. mieszkalnego, o konstrukcji drewnianej

4 338 263 274

29.04.2022  1642/22  68/22 Wiśniowa  Glichów mała
budynek mieszkalny parterowy, murowany + dwa budynki 

gospodarcze, obiekty w bardzo słabym stanie technicznym
16 996 634 225

27.04.2022  1388/22  29/22 Raciechowice  Sawa b. duża
budynek mieszkalny dwukondygnacyjny, murowany, 

wybudowany w latach 60-tych XX wieku + 4 budynki 

gospodarcze, obiekty w słabym stanie technicznym

3 481 243 195

06.03.2022  175/22  82/22 Dobczyce  Kornatka b. mała
budynek mieszkalny, parterowy, murowany, wybudowany w 

1962 r. w stanie do kapitalnego remontu + fundamenty 

stodoły

25 600 303 787

15.02.2022  823/22  13/22 Raciechowice  Sawa b. duża

budynek mieszkalny, parterowy z poddaszem, w całości 

podpiwniczony, murowany, wybudowany w latach 50-tych 

XX w. w stanie do generalnego remontu + budynki 

gospodarcze

36 600 427 616

02.02.2022  1034/22  11/22 Raciechowice  Zegartowice duża
budynek mieszkalny parterowy z użytkowym poddaszem + 

murowany budynek inwentarski, obiekty w dobrym stanie 

technicznym

24 676 851 587

19.01.2022  233/2022  136/22 Myślenice  Głogoczów mała

budynek mieszkalny, murowany, wybudowany w 1978 r. w 

przeciętnym stanie technicznym + budynek mieszkalno-

gospodarczy, murowany wybudowany w 1947 r. w słabym 

stanie technicznym

4 025 461 596

14.12.2021  2487/21  158/21 Raciechowice  Gruszów mała

budynek mieszkalny murowany, parterowy ze strychem, w 

całości podpiwniczony w przeciętnym/słabym stanie 

technicznym + murowany budynek gospodarczy w 

przeciętnym stanie tech. + drewaniany bud. gosp. 

dobudowany do murowanego

9 400 404 774

30.11.2021  5291/21  148/21 Raciechowice  Gruszów b. duża
budynek mieszkalny parterowy z poddaszem, w całosci 

podpiwniczony, murowany, dach kryty eternitem w stanie 

do kapitalnego remontu + murowany budynek gospodarczy
8 000 335 327

28.10.2021  6120/21  107/21 Dobczyce  Dziekanowice średnia
budynek mieszkalny parterowy, murowany, wybudowany w 

latach 50-tych w słabym stanie technicznym + drewniano-

murowana stodoła i garaż w stanie do remontu
17 374 434 849

19.04.2021  2755/21  92/21 Wiśniowa  Lipnik średnia

budynek mieszkalny, dwukondygnacyjny, murowany, dach 

kopertowy, wybudowany w latach 70-tych w stanie do 

generalnego remontu + dwa budynki gospodarcze: stajnia i 

stodoła w przecietntym stanie technicznym

4 268 346 792

3 481 243 195

47 600 851 587

18 817 473 881

16 996 434 849

14 271 169 545

wartość minimalna

wartość maksymalna

wartość średnia

mediana

odchylenie standardowe

 

 

Wśród zbioru transakcji nieruchomości podobnych występujących na analizowanym rynku, 

skorygowana minimalna cena transakcyjna wyniosła Cmin = 243 195 zł/m2, a skorygowana 

maksymalna cena transakcyjna wyniosła Cmax= 851 587 zł/m2.  

 

W oparciu o dane transakcyjne nieruchomości podobnych zebrane w tabeli nr 1 określono 

wartość współczynnika korelacji pomiędzy dwoma cechami: powierzchnią budynku 

(sparametryzowaną) i skorygowaną ceną transakcyjną nieruchomości oraz powierzchnią 

działki i skorygowaną ceną transakcyjną nieruchomości.  
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Siła związków korelacyjnych: 

poniżej |0,2| – korelacja słaba (praktycznie brak związku) 

|0,2| – |0,4| – korelacja niska (zależność wyraźna) 

|0,4| – |0,6| – korelacja umiarkowana (zależność istotna) 

|0,6| – |0,8| – korelacja wysoka (zależność znaczna) 

|0,8| – |0,9| – korelacja bardzo wysoka (zależność bardzo duża) 

|0,9| – |1,0| – zależność praktycznie pełna 

 

Współczynnik korelacji zawiera się w przedziale od [-1;1]. 

 

Współczynnik korelacji pomiędzy dwoma cechami: powierzchnią budynku 

(sparametryzowaną) i skorygowaną ceną transakcyjną nieruchomość wynosi 0,08, oznacza 

to że zachodzi słaba statystycznie korelacja pomiędzy dwoma zmiennymi (praktycznie brak 

związku pomiędzy danymi).  

 

Współczynnik korelacji pomiędzy dwoma cechami: powierzchnią działki i skorygowaną ceną 

transakcyjną nieruchomość wynosi 0,34, oznacza to że zachodzi niska statystycznie 

korelacja pomiędzy dwoma zmiennymi (zależność wyraźna). Dodatni wynik korelacji mówi 

o tym, że zachodzi zależność liniowa dodatnia tj. wraz z większą powierzchnią działki rośnie 

cena transakcyjna nieruchomości.  

 

 

  



Wycena nieruchomości gruntowej – Siepraw, gm. Siepraw, KR1Y/00035475/5 
Autor opracowania: Tomasz Lehman 

   strona 26/55 

NIERUCHOMOŚCI LEHMAN, Myślenice kwiecień 2023 r. 

Z analizy rynku lokalnego wynika, iż na lokalnym rynku nieruchomości gruntowych 

zabudowanych budynkami komercyjnymi, ceny transakcyjne są uzależnione od atrybutów, 

których wagi i skale zawiera poniższa tabela nr 3. 

 

Cechy rynkowe Analiza wagi cechy rynkowej 
Waga 
cechy 

(%) 

Wartość 
cechy 

Lokalizacja – 

położenie, 

otoczenie, dojazd 

bardzo dobra: bardzo dobra dostępność do infrastruktury 

społecznej, wysokie walory krajobrazowe, bardzo korzystne 

i atrakcyjne sąsiedztwo, dojazd drogą publiczną asfaltową; 

 

bardzo słaba: słaba dostępność do infrastruktury 

społecznej, w bliskim sąsiedztwie uciążliwe obiekty 

budowlane, brak dostępu do drogi publicznej 

25 % 

5 - bardzo dobra 

4 - dobra 

3 - średnia 

2 - słaba 

1 - bardzo słaba 

Powierzchnia 

budynku 

bardzo duża: powyżej 140 m² 

duża: 120 m² – 140 m² 

średnia: 100 m² - 120 m² 

mała: 80 m² - 100 m² 

bardzo mała: poniżej 80 m² 

10 % 

5 - bardzo duża 

4 - duża 

3 - średnia 

2 - mała 

1 - bardzo mała 

Stan techniczny, 

standard 

wykończenia i 

wyposażenia 

bardzo dobry: wiek budynku do ok. 40 lat, pełne uzbrojenie, 

ogrzewanie centralne, gospodarka remontowa prowadzona 

prawidłowo, budynek w dobrym stanie technicznym (zużycie 

poniżej 35%) 

 

bardzo słaby: wiek budynku ponad 70 lat, bardzo niski 

standard wykonania i wykończenia, niepełne uzbrojenie, 

bardzo słaby stan techniczny (zużycie ponad 50%) 

15 % 

5 - bardzo dobry 

4 - dobry 

3 - średni 

2 - słaby 

1 - bardzo słaby 

Architektura, 

funkcjonalność 

bardzo dobra: atrakcyjna architektura, bardzo dobry układ 

pomieszczeń, brak pomieszczeń przejściowych i powierzchni 

o obniżonej funkcjonalności np. niskich piwnic; 

 

bardzo słaba: słaba architektura, budynek 

wielopokoleniowy, słaby rozkład funkcjonalny pomieszczeń, 

znaczny udział powierzchni o obniżonej funkcjonalności: 

piwnic, pom. gospodarczych, strychów 

15 % 

5 - bardzo dobra 

4 - dobra 

3 - średnia 

2 - słaba 

1 - bardzo słaba 

Powierzchnia, 

konfiguracja i stan 

zagospodarowania 

działki 

bardzo dobra: działka o bardzo dużej powierzchni, 

kształtna, na terenie płaskim, ogrodzona, w całości i bardzo 

dobrze zagospodarowana; 

 

bardzo słaba: działka o przeciętnej powierzchni, o 

niekorzystnym kształcie, słabo zagospodarowana 

20 % 

5 - bardzo dobra 

4 - dobra 

3 - średnia 

2 - słaba 

1 - bardzo słaba 

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, teren 

nieruchomości w dużej części przeznczony na cele inne niż 

budowlane lub nieprzekraczalna linia zabudowy znacznie 

ograniczająca teren nieruchomości, 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 TRANSAKCYJNEJ MINIMALNEJ 

Lokalizacja: Sawa, gm. Raciechowice 

Data transakcji: 27 kwietnia 2022 r.  

Nr Rep. 1388/22 

Nr zmiany: 29/22 

Powierzchnia działki: 3 481 m2 

Skorygowana cena transakcyjna: 243 195 zł 

 

Nieruchomość położona w zachodniej części miejscowości Sawa, w odległości ok. 13 km 

od miasta Dobczyce oraz ok. 26 km od miasta Myślenice. W bezpośrednim sąsiedztwie 

nieruchomości zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i gospodarcza oraz tereny 

niezabudowane użytkowane rolniczo. Dojazd do przedmiotowej nieruchomości szlakiem 

drożnym o nawierzchni szutrowej, na podstawie prawa służebności przejazdu  

i przechodu. Kształt działki nieregularny. Teren w graniach działki słabo 

zagospodarowany, głównie porośnięty roślinnością trawiastą oraz miejscowo 

zadrzewiony i zakrzewiony. Nieruchomość posiada dostęp do sieci elektrycznej oraz sieci 

wodociągowej. Na terenie działki szambo. Nieruchomość zabudowana budynkiem 

mieszkalnym dwukondygnacyjnym, murowanym, wybudowanym w latach 60-tych XX 

wieku oraz 4 budynkami gospodarczymi. Budynki w słabym stanie technicznym, do 

remontu kapitalnego.  

 

NIERUCHOMOŚĆ O CENIE TRANSAKCYJNEJ MAKSYMALNEJ 

Lokalizacja: Zegartowice, gm. Raciechowice 

Data transakcji: 2 lutego 2022 r.  

Nr Rep. 1034/22 

Nr zmiany: 11/22 

Powierzchnia działki: 24 676 m2 

Skorygowana cena transakcyjna: 851 587 zł 

 

Nieruchomość zlokalizowana jest w odległości ok. 15 km od miasta Dobczyce.  

W bezpośrednim sąsiedztwie nieruchomości tereny niezabudowane użytkowane 

rolniczo oraz las. Nieruchomość posiada bezpośredni dostęp do drogi gminnej o 

nawierzchni asfaltowej, dojazd do budynku szlakiem drożnym o nawierzchni szutrowej 

na odcinku ok. 135 m. Przedmiotowa nieruchomość składa się z czterech działek 

ewidencyjnych, które przylegają do siebie i tworzą funkcjonalną całość. Część 

nieruchomości użytkowana jest rolniczo, część stanowi las, natomiast pozostała część 

jest zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym parterowym z użytkowym 

poddaszem oraz murowanym budynkiem inwentarskim. Budynki w dobrym stanie 

technicznym. Nieruchomość posiada dostęp do sieci elektrycznej oraz sieci 

wodociągowej. Na terenie działki szambo.  
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III.1.2. Arkusz wyceny 

 

Na podstawie zebranych informacji tabeli nr 1, w oparciu o transakcje podobne, dokonano 

określenia wartości rynkowej działki ewidencyjnej nr 246/6 o pow. 1,1444 ha zabudowanej 

budynkiem mieszkalnym, położonej w miejscowości Siepraw, gmina Siepraw, powiat 

myślenicki, województwo małopolskie, metodą korygowania ceny średniej mieszczącą się 

w podejściu porównawczym. Z uwagi na niską wiarygodność informacji o powierzchniach 

użytkowych budynków porównawczych, jako jednostkę porównawczą – wartość bazową 

(dla nieruchomości wycenianej i podobnych) – przyjęto całą nieruchomość (zgodnie z pkt 

3.9 Noty Interpretacyjnej nr 1 - NI1 - Zastosowanie podejścia porównawczego w wycenie 

nieruchomości). Obliczenia zamieszczono w poniższej tabeli nr 4.  

 

Tabela nr 4 

Atrybuty Wagi

Atrybut 

nieruch. 

wycenianej

Wartość 

współczynnika 

korygującego

k min. max. W ui

Lokalizacja 0,25 1 5 5 0,4493

Powierzchnia 

budynku
0,10 1 5 5 0,1797

Stan techniczny - 

standard
0,15 1 5 4 0,2098

Architektura - 

funkcjonalność
0,15 1 5 2 0,1135

Powierzchnia i 

stan działki
0,20 1 5 2 0,1513

Inne 0,15 1 5 2 0,1135

1,00 1,2171

WN =    473 881 * 1,2171 =

Ustalenie zakresu cen na podstawie bazy:
Ustalenie zakresu współczynników 

korygujących:
cena minimalna 243 195

cena maksymalna 851 587 u min 0,5132

cena średnia 473 881 u max 1,7970

Zakres zmienności 

współczynnika korygującego

Zakres zmienności 

skal atrybutów

 umin*k umax*k

0,1283 0,4493

0,0513 0,1797

577 000

0,0770 0,2696

0,0770 0,2696

0,1026 0,3594

0,0770 0,2696

0,5132 1,7970

Szacowana wartość nieruchomości gruntowej:
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III.2. WYCENA DZIAŁEK EWIDENCYJNYCH NR 246/2 ORAZ NR 246/3 

 

III.2.1. Rynek nieruchomości gruntowych niezabudowanych, przeznaczonych pod 

zabudowę mieszkaniową zlokalizowanych na obszarach trudnych do 

zagospodarowania 

 

Dla potrzeb wyceny działek ewidencyjnych nr 246/2 oraz nr 246/3 określono i zbadano: 

− rodzaj rynku: rynek nieruchomości gruntowych niezabudowanych, przeznaczonych 

pod zabudowę mieszkaniową jednorodzinną zlokalizowanych na obszarach trudnych 

do zagospodarowania o powierzchni do 2 000 m2,  

− obszar badania: gmina Siepraw oraz gmina Myślenice, 

− okres badania cen: od stycznia 2022 r. do dnia niniejszej wyceny, 

 

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. 

 

Cena 1 mkw Regresja liniow a
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Trend zmian [%/rok] : 8,43 

Nachylenie prostej reg. : 0,0189 

Wsp. determinacji : 0,01 

Liczba transakcji : 868 

 

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 (gmina Siepraw oraz gmina 

Myślenice), stan prawny (nieruchomości gruntowe będące przedmiotem prawa własności, 

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

przeznaczenie (nieruchomości niezabudowane przeznaczone na cele zabudowy 

mieszkaniowej jednorodzinnej) 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 identyczną 

konfigurację), 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 nieruchomości wycenianej 

przedstawiono w poniższej Tabeli nr 5. 
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Tabela nr 5 

Data 

transakcji
Nr Rep.

Nr 

zmiany
Gmina Obręb Przeznaczenie Uwagi

Cena 

działek
Pow. działki

Skorygowana 

cena 1 mkw

08.12.2022  5587/22  353/22 Myślenice  Borzęta MN3(G), KDW
teren o podwyższonych 

wymaganiach budowlanych, mocno 

nachylony, słaby dojazd

110 000 1 431 78,96

29.11.2022  6717/22  398/22 Siepraw  Zakliczyn MN3, KDW1 słaby dojazd 120 000 1 263 97,78

27.10.2022  6164/22  324/22 Myślenice  Borzęta MN1, KDG1 wąska i długa 70 000 885 81,98

26.10.2022  8227/22  551/22 Myślenice  Krzyszkowice MN1, R, KDZ
strefa ochronna cmentarza, linia 

zabudowy, cz. rolna
120 000 1 714 72,57

06.10.2022  7897/22  264/22 Myślenice  Polanka MN, KDD słaby dojazd 160 000 1 600 104,10

05.10.2022  8161/22  321/22 Myślenice  Zawada MN1, KDZ linia zabudowy, słaby kształt 130 000 1 724 78,52

30.08.2022  3072/22  176/22 Siepraw  Czechówka MN2, KDZ, ZL
media w działce ograniczające 

zabudowę
120 000 1 600 78,68

05.08.2022  4252/22  720/22 Siepraw  Siepraw MN1, ZR
bez dojazdu, kupuje sąsiad na 

powiększenie
120 000 1 426 88,74

04.08.2022  6253/22  658/22 Myślenice  Głogoczów M słaby dojazd 101 000 1 444 73,77

14.07.2022  3905/22  52/22 Siepraw  Łyczanka MN1, KDZ
media w działce ograniczające 

zabudowę
90 000 1 000 95,35

23.06.2022  3566/22  572/22 Siepraw  Siepraw MN2, R wąska, cz. R, słaby dojazd 150 000 1 900 84,00

22.06.2022  4742/22  545/22 Siepraw  Siepraw MN2, R, KDL
mocno zakrzaczona i zadrzewiona, 

słaby kształt
110 000 1 500 78,04

24.05.2022  3879/22  161/22 Siepraw  Zakliczyn MN3, ZR
słaby dojazd, mocno nachylona, cz. 

zieleń
70 000 1 100 68,13

13.05.2022  1711/22  313/22 Siepraw  Siepraw MN2
zabudowana starym budynkiem w 

ruinie, w gminnej ewidencji zabytków
85 000 868 105,08

27.04.2022  576/22  349/22 Myślenice  Głogoczów M
słaby dojazd, teren zagrożony 

zalewaniem
85 000 1 062 86,16

06.04.2022  500/22  113/22 Myślenice  Borzęta
MN2(G), KDW, 

KDL

eren o podwyższonych 

wymaganiach budowlanych, słaby 

kształt

91 750 1 835 54,05

01.03.2022  625/22  302/22 Myślenice  Głogoczów M, RP, DL słaby kształt, ok. połowa rolna 120 000 1 598 81,77

10.02.2022  1062/22  95/22 Myślenice  Jawornik M1 słaby dojazd 71 000 886 87,61

10.02.2022  714/22  187/22 Myślenice  Głogoczów M bez dojazdu 80 000 1 017 85,99

27.01.2022  185/22  185/22 Myślenice  Głogoczów M przy drodze krajowej 150 000 1 657 99,24

20.01.2022  502/22  83/22 Siepraw  Siepraw MN3 w części zagrożone osuwiskiem 110 000 1 250 96,60

20.01.2022  502/22  83/22 Siepraw  Siepraw MN3 w części zagrożone osuwiskiem 114 840 1 305 96,60

10.01.2022  104/22  85/22 Siepraw  Siepraw MN2 mocno zakrzaczona, słaby dojazd 100 000 1 017 108,16

03.01.2022  9/22  21/22 Myślenice  Borzęta MN2(G)
teren o podwyższonych 

wymaganiach budowlanych, słaby 

kształt

80 000 1 714 51,41

70 000 868 51,41

160 000 1 900 108,16

106 608 1 367 84,72

110 000 1 429 85,00

25 027 318 14,30

wartość minimalna

wartość maksymalna

wartość średnia

mediana

odchylenie standardowe
 

Wśród zbioru transakcji nieruchomości podobnych występujących na rynku, zarejestrowana 

zaktualizowana wartość minimalna 1 m2 powierzchni gruntu wyniosła Cmin= 51,41 zł/m2, 

zaktualizowana wartość maksymalna 1 m2 powierzchni gruntu wyniosła Cmax = 108,16 zł/m2.  
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Z analizy rynku lokalnego, obserwacji preferencji potencjalnych nabywców nieruchomości 

wynika, iż na lokalnym rynku nieruchomości gruntowych niezabudowanych, 

a przeznaczonych pod zabudowę, ceny transakcyjne są uzależnione od atrybutów, których 

wagi i skale zawiera poniższa Tabela nr 6. 

 

Tabela nr 6 

Cechy rynkowe Zakres wartości cechy rynkowej 
Waga 
cechy 

(%) 
Wartość cechy 

Lokalizacja – 
położenie, 
otoczenie, dojazd 

bardzo dobra: bardzo dobra dostępność do infrastruktury 

społecznej i usługowo-handlowej; wysokie walory krajobrazowe; 

korzystne i atrakcyjne sąsiedztwo; dojazd drogą o nawierzchni 

twardej ulepszonej; 

bardzo słaba: słaba dostępność do infrastruktury społecznej 

i usługowo-handlowej; w bliskim sąsiedztwie uciążliwe lub 

mocno nieatrakcyjne obiekty budowlane; dojazd drogą o 

nawierzchni twardej nieulepszonej lub brak urządzonego 

dojazdu; 

25 % 

5 - bardzo dobra 

4 - dobra 

3 - średnia 

2 - słaba 

1 - bardzo słaba 

Przeznaczenie  

bardzo dobra: działka w całości budowlana przeznaczona pod 

zabudowę mieszkaniową jednorodzinną; 

bardzo słaba: działka w niewielkiej części budowlana istotne 

ograniczenia planistyczne np. linia zabudowy; 

25 % 

5 - bardzo dobre 

4 - dobre 

3 - średnie 

2 - słabe 

1 - bardzo słabe 

Powierzchnia i 
konfiguracja – 
powierzchnia, 
kształt działki 
i topografia terenu 

bardzo dobra: nieruchomość o małej powierzchni; kształt 

regularny prostokątny; teren płaski lub o nieznacznych 

deniwelacjach; 

bardzo słaba: nieruchomość o dużej powierzchni, kształt 

niekorzystny, działka wąska lub nieforemna, teren  

o znacznych deniwelacjach; 

20 % 

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 z możliwością przyłączenia; 

bardzo słabe: brak większości mediów lub brak możliwości 

przyłączenia; 

15 % 

5 - bardzo dobre 

4 - dobre 

3 - średnie 

2 - słabe 

1 - bardzo słabe 

Inne – w tym 

ograniczenia w 
możliwości 
zagospodarowania 
nieruchomości 

bardzo dobre: małe ograniczenia w zabudowie, nieistotne 

zagrożenia środowiskowe, wysoka ocena innych cech 

nieuwzględnionych wyżej 

bardzo słabe: duże 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: Borzęta, gm. Myślenice 

Data transakcji: 3 stycznia 2022 r. 

Repertorium A: 9/22 

Nr zmiany: 21/22 

Powierzchnia działki: 1 714 m² 

Cena transakcyjna/ zaktualizowana cena 1m2 pow. gruntu: 80 000 zł/ 51,41 zł 

 

Nieruchomość położona w zachodniej części miejscowości Borzęta gmina Myślenice, 

w odległości ok. 500 m od drogi wojewódzkiej nr 967, ok. 10 km od miasta Dobczyce 

oraz ok. 5,5 km od miasta Myślenice. W bezpośrednim sąsiedztwie nieruchomości 

zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz tereny niezabudowane użytkowane 

rolniczo. Nieruchomość posiada zapewniony dostęp do drogi gminnej  

o nawierzchni asfaltowej, drogą wewnętrzną o nawierzchni częściowo z kostki 

betonowej, częściowo wymagającej urządzenia. Kształt działki wydłużony  

o wymiarach ok. 19 m szerokości oraz ok. 89 m długości. Teren w graniach działki 

mocno nachylony w kierunku północnym. Nieruchomość posiada pełny dostęp do sieci 

urządzeń infrastruktury technicznej w odległości powyżej 25 m (przebieg wzdłuż drogi 

gminnej) oraz dostęp na terenie działki do sieci kanalizacji sanitarnej. W miejscowym 

planie zagospodarowania przestrzennego nieruchomość w całości przeznaczona pod 

tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej o podwyższonych wymaganiach 

budowlanych. 

 

NIERUCHOMOŚĆ O CENIE JEDNOSTKOWEJ MAKSYMALNEJ 

Lokalizacja: Siepraw, gm. Siepraw 

Data transakcji: 3 stycznia 2022 r.  

Repertorium A nr 9/22 

Nr zmiany: 85/22 

Powierzchnia działki: 1 017 m2 

Cena transakcyjna/ zaktualizowana cena 1m2 pow. gruntu: 100 000 zł/108,16 zł 

 

Nieruchomość położona w północnej części miejscowości Siepraw, w odległości ok. 1,5 

km od centrum Sieprawia, ok. 12 km od Myślenic oraz ok. 2,5 km od Dobczyc. W 

bezpośrednim sąsiedztwie nieruchomości zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, 

tereny niezabudowane przeznaczone pod zabudowę mieszkaniową jednorodzinną oraz 

las. Nieruchomość położona w drugiej linii zabudowy. Dojazd do nieruchomości drogą 

wewnętrzną wymagającą urządzenia. Działka w kształcie czworoboku o wymiarach ok. 

26 m x 39 m. Nieruchomość posiada pełny dostęp do sieci urządzeń infrastruktury 

technicznej w odległości powyżej 30 m. Teren w graniach działki mocno nachylony jest 

w kierunku północno-zachodnim, zadrzewiony i zakrzaczony. W miejscowym planie 

zagospodarowania przestrzennego nieruchomość w całości położona w terenie 

zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.  
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III.2.2. Arkusz wyceny 

Na podstawie zebranych informacji, w oparciu o transakcje podobne (przedstawione  

w Tabeli nr 5), dokonano określenia wartości rynkowej prawa własności działek 

ewidencyjnych nr 246/2 o pow. 0,17 ha oraz nr 246/3 o pow. 0,12 ha, metodą korygowania 

ceny średniej, mieszczącą się w podejściu porównawczym. Obliczenia zamieszczono 

w poniższych tabelach nr 7 i nr 8. . 

 

Tabela nr 7. Wycena gruntu w granicach działki ewidencyjnej nr 246/2 o pow. 0,17 ha. 

Atrybuty Wagi

Atrybut 

nieruch. 

wycenianej

Wartość 

współczynnika 

korygującego

k min. max. W ui

Lokalizacja, 

dostępność
0,25 1 5 4 0,2846

Przeznaczenie 0,25 1 5 2 0,2009

Powierzchnia i 

konfiguracja
0,20 1 5 1 0,1214

Uzbrojenie, 

media
0,15 1 5 2 0,1205

Inne, 

ograniczenia
0,15 1 5 2 0,1205

1,00 0,8479

Wj =    84,72 * 0,8479 = 71,83

WG = 1 700 * 71,83 ≈

Ustalenie zakresu cen na podstawie bazy:

Ustalenie zakresu współczynników korygujących:

cena minimalna 51,41

cena maksymalna 108,16 u min 0,6068

cena średnia 84,72 u max 1,2767

Zakres zmienności współczynnika 

korygującego

Zakres zmienności skal 

atrybutów

 umin*k umax*k

0,1517 0,3192

0,1214 0,2553

Szacowana wartość nieruchomości gruntowej:

122 000

0,1517 0,3192

0,0910 0,1915

0,0910 0,1915

0,6068 1,2767
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Tabela nr 8. Wycena gruntu w granicach działki ewidencyjnej nr 246/3 o pow. 0,12 ha. 

Atrybuty Wagi

Atrybut 

nieruch. 

wycenianej

Wartość 

współczynnika 

korygującego

k min. max. W ui

Lokalizacja, 

dostępność
0,25 1 5 4 0,2846

Przeznaczenie 0,25 1 5 2 0,2009

Powierzchnia i 

konfiguracja
0,20 1 5 1 0,1214

Uzbrojenie, 

media
0,15 1 5 2 0,1205

Inne, 

ograniczenia
0,15 1 5 1 0,0910

1,00 0,8184

Wj =    84,72 * 0,8184 = 69,34

WG = 1 200 * 69,34 ≈

Ustalenie zakresu cen na podstawie bazy:

Ustalenie zakresu współczynników korygujących:

cena minimalna 51,41

cena maksymalna 108,16 u min 0,6068

cena średnia 84,72 u max 1,2767

Zakres zmienności współczynnika 

korygującego

Zakres zmienności skal 

atrybutów

 umin*k umax*k

0,1517 0,3192

0,1517 0,3192

0,6068 1,2767

Szacowana wartość nieruchomości gruntowej:

83 000

0,1214 0,2553

0,0910 0,1915

0,0910 0,1915
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III.3. WYCENA PARCEL GRUNTOWYCH NR 3548/12, NR 3548/10 ORAZ NR 

3545/7 

 

III.3.1. Rynek nieruchomości gruntowych niezabudowanych - rolnych 

 

Dla potrzeb wyceny niezabudowanych parcel gruntowych pgr. 3548/12, pgr 3548/10 oraz 

pgr 3545/7 określono i zbadano: 

− Rodzaj rynku: rynek nieruchomości gruntowych niezabudowanych, przeznaczonych na 

cele rolnicze i/lub zieleni nieurządzonej, 

− Obszar badania: gmina Siepraw,  

− Okres badania cen: od kwietnia 2021 r. – do dnia niniejszej wyceny, 

 

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 stycznia 2021 r. Obszar analizy obejmował rynek 

nieruchomości gruntowych niezabudowanych przeznaczonych na cele rolnicze i leśne, 

położonych na terenie województwa małopolskiego. Uwzględniono transakcje zawarte 

pomiędzy osobami fizycznymi. Ze zbioru wyeliminowano transakcje odstające. 

 

 

Cena 1 mkw Regresja liniow a
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Trend zmian [%/rok] : 7,91 

Nachylenie prostej reg. : 0,0020 

Wsp.determinacji : 0,01 

Liczba transakcji : 190 

 

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

okresie nastąpił wzrost cen nieruchomości gruntowych niezabudowanych przeznaczonych 

na cele rolnicze i leśne. W odniesieniu do jednego roku jest to wartość 7,91 % 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 do porównania zostały skorygowane z tytułu upływu czasu o 8,0 %/rok. 

 

godnie 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 (gmina Siepraw), stan prawny 

(nieruchomości gruntowe będące przedmiotem prawa własności, bez istotnych obciążeń  

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

przeznaczone na tereny rolne i/lub zieleni nieurządzonej), sposób korzystania (grunty orne, 

użytki zielone i tereny zadrzewione) oraz inne cechy wpływające na jej wartość (kształt 

działki, topografia terenu, odstęp do drogi oraz inne cechy). Pojęcie nieruchomości 

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

będąca przedmiotem wyceny (np. taką samą powierzchnię) 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 nieruchomości wycenianej 

przedstawiono w poniższej Tabeli nr 9.  
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Tabela nr 9 

Data 

transakcji
Nr Rep. Nr zmiany Obręb Plan

Cena 

działek

Pow. 

działek

Skorygowana 

cena 1 mkw

20.12.2022  3963/22  16/23  Siepraw ZR 36 000 3 161 11,67

15.09.2022  7475/22  775/22  Siepraw R 45 900 5 133 9,35

08.09.2022  7304/22  292/22  Zakliczyn R 70 000 5 800 12,64

05.09.2022  3645/22  282/22  Zakliczyn R 1 000 142 7,38

09.08.2022  6347/22  709/22  Siepraw ZR 60 000 6 100 10,37

22.07.2022  10509/22  627/22  Siepraw R 100 000 4 400 24,04

28.05.2022  4030/22  160/22  Zakliczyn R 20 000 3 900 5,49

06.05.2022  3435/22  305/22  Siepraw R 30 000 3 800 8,48

13.04.2022  2845/22  273/22  Siepraw R 35 000 2 200 17,18

08.10.2021  508/21  493/21  Zakliczyn R 24 000 4 700 5,73

15.09.2021  8006/21  468/21  Zakliczyn R 62 000 2 900 24,07

13.08.2021  3723/21  1021/21  Siepraw R 2 000 319 7,10

12.08.2021  6910/21  441/21  Zakliczyn ZL1 8 000 400 22,66

06.08.2021  14837/21  1005/21  Siepraw R 40 000 3 600 12,60

07.07.2021  5676/21  874/21  Siepraw ZR 12 000 600 22,82

19.05.2021  1907/21  747/21  Siepraw R 60 000 6 600 10,47

06.05.2021  3504/21  96/21  Czechówka R 60 000 6 000 11,55

26.04.2021  5423/21  727/21  Siepraw R 10 000 459 25,20

1 000 142 5,49

100 000 6 600 25,20

37 550 3 345 13,82

35 500 3 700 11,61

26 437 2 154 6,73

wartość minimalna

wartość maksymalna

wartość średnia

mediana

odchylenie standardowe
 

Wśród zbioru transakcji nieruchomości podobnych występujących na rynku, zarejestrowana 

zaktualizowana wartość minimalna 1 m2 powierzchni gruntu wyniosła Cmin= 5,49 zł/m2, 

zaktualizowana wartość maksymalna 1 m2 powierzchni gruntu wyniosła Cmax = 25,20 zł/m2.  
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Z analizy rynku lokalnego, obserwacji preferencji potencjalnych nabywców nieruchomości 

wynika, iż na lokalnym rynku nieruchomości gruntowych niezabudowanych - rolnych, ceny 

transakcyjne są uzależnione od atrybutów, których wagi i skale zawiera poniższa tabela. 

 

Tabela nr 10 

Cechy rynkowe Analiza wagi cechy rynkowej 
Waga 
cechy 

(%) 

Wartość 
cechy 

Lokalizacja, 
warunki dojazdu – 
położenie, 
otoczenie, dojazd 

bardzo dobra: przeciętna odległość od zabudowy, bardzo 
dobra dostępność do infrastruktury, korzystne i atrakcyjne 
sąsiedztwo, dojazd drogą gruntową o nawierzchni 
ulepszonej; 
 

bardzo słaba: bardzo duża odległość od zabudowy, słaba 
dostępność do infrastruktury, w bliskim sąsiedztwie 
uciążliwe obiekty budowlane, brak dostępu do drogi; 

25 % 

5 - bardzo dobra 
4 - dobra 
3 - średnia 
2 - słaba 
1 - bardzo słaba 

Powierzchnia i 
konfiguracja – 
powierzchnia, 
kształt działki 
i topografia terenu 

bardzo dobra: niewielka powierzchnia działki, kształt 
regularny prostokątny, teren płaski lub o nieznacznych 
deniwelacjach; 
 

bardzo słaba: bardzo duża powierzchnia działki, kształt 
niekorzystny, działka wąska lub nieforemna, teren mocno 
nachylony o znacznych deniwelacjach; 

20 % 

5 - bardzo dobra 
4 - dobra 
3 - średnia 
2 - słaba 
1 - bardzo słaba 

Bonitacja gruntu i 
struktura użytków 
– jakość 
produkcyjna gleby 

bardzo dobre: wysoka żyzność gleby, poprawne stosunki 
wodne w glebie, wysoki stopień kultury gleby i niska 
trudność uprawy; jeden użytek w granicach działki ew. 
poprawna struktura użytków, korzystne sąsiedztwo użytków; 
 

bardzo słabe: niska żyzność gleby, złe stosunki wodne w 
glebie, niski stopień kultury gleby i wysoka trudność uprawy; 
więcej niż dwa użytki w granicach działki, niekorzystna 
struktura użytków, słabe sąsiedztwo użytków 

20 % 

5 - bardzo dobre 
4 - dobre 
3 - średnie 
2 - słabe 
1 - bardzo słabe 

Poziom kultury 
rolnej i warunki 
uprawy 

bardzo dobre: wysoki poziom kultury rolnej lub drzewostan 
posiadający wartość użytkową, możliwość alternatywnego, 
np. rekreacyjnego wykorzystania, 
 

bardzo słabe: niski poziom kultury rolnej, działka 
odłogowana, porośnięta samosiejkami drzew i krzewów o 
znikomej wartości użytkowej, 

20 % 

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 użytkowaniu, brak 
zagrożeń środowiskowych, wysoka ocena innych cech nie 
uwzględnionych wyżej; 
 

bardzo słabe: istotne ograniczenia w użytkowaniu 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%  

 

 

 

http://pl.wikipedia.org/wiki/%C5%BByzno%C5%9B%C4%87_gleby
http://pl.wikipedia.org/wiki/Kultura_gleby
http://pl.wikipedia.org/wiki/%C5%BByzno%C5%9B%C4%87_gleby
http://pl.wikipedia.org/wiki/Kultura_gleby
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Poniżej przedstawiono charakterystykę nieruchomości, które osiągnęły skrajne ceny. 

 

 

NIERUCHOMOŚĆ O CENIE JEDNOSTKOWEJ MINIMALNEJ 

 

Lokalizacja: Zakliczyn, gm. Siepraw 

Data transakcji: 28 maja 2022 r.  

Nr Rep. 4030/22 

Nr zmiany 160/22 

Powierzchnia działki: 3 900 m2 

Cena transakcyjna/skorygowana cena 1m2: 20 000 zł/ 5,49 zł 

 

Nieruchomość położona w południowo-wschodniej części miejscowości Zakliczyn. W 

bezpośrednim sąsiedztwie nieruchomości tereny niezabudowane, częściowo 

użytkowane rolniczo, częściowo porośnięte zielenią nieurządzoną. W bliskim 

sąsiedztwie zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Działka nie posiada prawnego 

dostępu do drogi. Istnieje fizyczny dostęp drogą gruntową na odcinku ok. 50 m od drogi 

o nawierzchni asfaltowej (ul. Podlesie). Kształt działki zbliżony do prostokąta o 

wymiarach ok. 37-40 m szerokości oraz od ok. 87 m do ok. 102 m długości. Teren w 

graniach działki lekko nachylony w kierunku południowo-wschodnim, porośnięty 

roślinnością łąkową. Wg rejestru gruntów w graniach działki występują grunty orne klasy 

IIIb.  

 

 
 

NIERUCHOMOŚĆ O CENIE JEDNOSTKOWEJ MAKSYMALNEJ 

 

Lokalizacja: Siepraw, gm. Siepraw 

Data transakcji: 26 kwietnia 2021 r. 

Nr Rep. 5423/21 

Nr zmiany: 727/21 

Powierzchnia działki: 459 m² 

Cena transakcyjna/ skorygowana cena 1m2: 10 000 zł/ 25,20 zł,  

 

Nieruchomość położona w południowo-wschodniej części miejscowości Siepraw. W 

bezpośrednim sąsiedztwie zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz tereny 

zadrzewione. Kształt działki nieregularny, przypominający do trójkąta o bokach 

długości 59 m, 23 m oraz 41 m. Teren w graniach działki nachylony w kierunku 

północno-zachodnim. Działka wydzielona i nabyta na powiększenie i 

zagospodarowanie sąsiedniej zabudowanej działki. Działka posiada pośredni dostęp 

do drogi publicznej o nawierzchni asfaltowej. Wg rejestru gruntów w granicach działki 

występują wyłącznie grunty orne klasy IVa.  

 

 

  



Wycena nieruchomości gruntowej – Siepraw, gm. Siepraw, KR1Y/00035475/5 
Autor opracowania: Tomasz Lehman 

   strona 41/55 

NIERUCHOMOŚCI LEHMAN, Myślenice kwiecień 2023 r. 

III.3.2. Arkusz wyceny 

Na podstawie zebranych informacji, w oparciu o transakcje podobne (przedstawione  

w Tabeli nr 9), dokonano określenia wartości rynkowej prawa własności parcel gruntowych 

pgr 3548/12 o pow. 0,0212 ha, pgr 3548/10 o pow. 0,0548 ha oraz pgr 3545/7 o pow.  

0,0241 ha, metodą korygowania ceny średniej, mieszczącą się w podejściu porównawczym. 

Obliczenia zamieszczono w poniższej tabeli nr 11. 

 

Tabela nr 11. Wycena parceli gruntowych: pgr 3548/12 o pow. 0,0212 ha, gr 3548/10 o pow.  

0,0548 ha oraz pgr 3545/7 o pow. 0,0241 ha, 

Atrybuty Wagi

Atrybut 

nieruch. 

wycenianej

Wartość 

współczynnika 

korygującego

k min. max. W ui

Lokalizacja, warunki 

dojazdu
0,25 1 5 1 0,0993

Powierzchnia i 

konfiguracja
0,20 1 5 2 0,1397

Bonitacja gruntu i 

struktura użytków
0,20 1 5 1 0,0794

Poziom kultury rolnej 

i warunki uprawy
0,20 1 5 1 0,0794

Inne 0,15 1 5 1 0,0596

1,00 0,4574

Wj =    13,82 * 0,4574 = 6,32

Wpgr 3548/12 = 212 * 6,32 ≈

Wpgr 3548/10 = 548 * 6,32 ≈

Wpgr 3545/7 = 241 * 6,32 ≈ 1 500

0,0794 0,3646

0,0794 0,3646

0,0596 0,2735

0,3972 1,8232

Szacowana wartość nieruchomości gruntowej:

1 300

3 500

 umin*k umax*k

0,0993 0,4558

0,0794 0,3646

cena średnia 13,82 u max 1,8232

Zakres zmienności współczynnika 

korygującego

Zakres zmienności skal 

atrybutów

Ustalenie zakresu cen na podstawie bazy:

Ustalenie zakresu współczynników korygujących:

cena minimalna 5,49

cena maksymalna 25,20 u min 0,3972
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III.1.1. Rynek nieruchomości gruntowych niezabudowanych – budowlano-rolnych 

 

Dla potrzeb wyceny działki ewidencyjnej nr 246/6 określono i zbadano: 

− rodzaj rynku: rynek nieruchomości gruntowych niezabudowanych, częściowo 

przeznaczonych pod zabudowę mieszkaniową jednorodzinną, częściowo 

wyłączonych z prawa zabudowy, o powierzchni powyżej  3000 m2,  

− obszar badania: gmina Siepraw, 

− okres badania cen: od lipca 2021 r. do dnia niniejszej wyceny, 

 

Ceny transakcyjne nieruchomości do porównania zostały skorygowane z tytułu upływu 

czasu o 8 %/rok, wg analizy trendu czasowego przestawionego na stronach nr 29-30 oraz 

nr 36-37 niniejszego operatu szacunkowego.  

 

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 (gmina Siepraw), stan prawny 

(nieruchomości gruntowe będące przedmiotem prawa własności, bez istotnych obciążeń  

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

niezabudowane częściowo przeznaczone pod zabudowę mieszkaniową jednorodzinną, 

częściowo wyłączone z prawa zabudowy - rolne) 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 

identyczną konfigurację), lecz że różnice pomiędzy tymi nieruchomościami są możliwe do 

skorygowania w procesie szacowania, poprzez zastosowanie odpowiednich 

współczynników korygujących i poprawek.  
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Zestawienie transakcji nieruchomościami podobnymi do nieruchomości wycenianej 

przedstawiono w poniższej Tabeli nr 12. 

 

Tabela nr 12 

Data 

transakcji
Nr Rep. Nr zmiany Obręb Przeznaczenie

Cena 

działek

Pow. 

działek

Skorygowana 

cena 1 mkw

15.12.2022  23007/22  1/23  Łyczanka MN2, R 142 000 3 700 39,36

24.10.2022  7639/22  900/22  Siepraw MN3, ZL, ZR, KDW1 130 000 4 800 28,08

09.09.2022  1379/22  776/22  Siepraw MN2, R, ZL, KDW2 255 000 6 349 42,04

09.09.2022  1367/22  777/22  Siepraw MN2, R, ZL 250 000 7 600 34,43

12.08.2022  4383/22  262/22  Zakliczyn MN2, R, ZL1, KDD 161 500 10 760 15,81

26.07.2022  4321/22  629/22  Siepraw MN2, R, ZL, KDD 140 000 3 384 43,72

23.02.2022  3876/22  173/22  Siepraw MN2, ZL, KDW2 92 000 3 537 28,36

01.12.2021  13353/21  1310/21  Siepraw MN2, R, ZL, KDL 215 000 17 966 13,27

17.11.2021  2170/21  552/21  Zakliczyn MN3, R, ZR, KDL 184 000 6 358 32,17

22.10.2021  8289/21  1186/21  Siepraw MN2, R, ZL, KDL 295 000 7 279 45,29

16.07.2021  1731/21  400/21  Zakliczyn MN3, ZR, R, KDD 107 000 4 374 27,86

92 000 3 384 13,27

295 000 17 966 45,29

179 227 6 919 31,85

161 500 6 349 32,17

63 205 4 082 10,15

wartość minimalna

wartość maksymalna

wartość średnia

mediana

odchylenie standardowe  

Wśród zbioru transakcji nieruchomości podobnych występujących na rynku, zarejestrowana 

zaktualizowana wartość minimalna 1 m2 powierzchni gruntu wyniosła Cmin= 13,27 zł/m2, 

zaktualizowana wartość maksymalna 1 m2 powierzchni gruntu wyniosła Cmax = 45,29 zł/m2.  
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Z analizy rynku lokalnego, obserwacji preferencji potencjalnych nabywców nieruchomości 

wynika, iż na lokalnym rynku nieruchomości gruntowych niezabudowanych budowlano-

rolnych, ceny transakcyjne są uzależnione od atrybutów, których wagi i skale zawiera 

poniższa Tabela nr 13. 

 

Tabela nr 13 

Cechy rynkowe Zakres wartości cechy rynkowej 
Waga 
cechy 

(%) 
Wartość cechy 

Lokalizacja – 
położenie, 
otoczenie, dojazd 

bardzo dobra: bardzo dobra dostępność do infrastruktury 

społecznej i usługowo-handlowej; wysokie walory krajobrazowe; 

korzystne i atrakcyjne sąsiedztwo; dojazd drogą o nawierzchni 

asfaltowej, 

bardzo słaba: słaba dostępność do infrastruktury społecznej 

i usługowo-handlowej; w bliskim sąsiedztwie uciążliwe lub 

mocno nieatrakcyjne obiekty budowlane; dojazd drogą o 

nawierzchni twardej nieulepszonej lub brak urządzonego 

dojazdu; 

25 % 

5 - bardzo dobra 

4 - dobra 

3 - średnia 

2 - słaba 

1 - bardzo słaba 

Przeznaczenie  

bardzo dobre: działka w przeważającej części budowlana, 

przeznaczona pod zabudowę mieszkaniową jednorodzinną, 

bardzo słabe: działka w niewielkiej części budowlana, 

przeznaczona pod zabudowę mieszkaniową jednorodzinną, w 

pozostałej części wyłączona z prawa zabudowy, istotne 

ograniczenia planistyczne np. linia zabudowy, 

25 % 

5 - bardzo dobre 

4 - dobre 

3 - średnie 

2 - słabe 

1 - bardzo słabe 

Powierzchnia i 
konfiguracja – 
powierzchnia, 
kształt działki 
i topografia terenu 

bardzo dobra: nieruchomość o przeciętnej powierzchni; kształt 

regularny prostokątny; teren płaski lub o nieznacznych 

deniwelacjach; 

bardzo słaba: nieruchomość o bardzo dużej powierzchni, 

kształt niekorzystny, działka wąska lub nieforemna, teren  

o znacznych deniwelacjach; 

20 % 

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 z możliwością przyłączenia; 

bardzo słabe: brak większości mediów lub brak możliwości 

przyłączenia; 

15 % 

5 - bardzo dobre 

4 - dobre 

3 - średnie 

2 - słabe 

1 - bardzo słabe 

Inne – w tym 

ograniczenia w 
możliwości 
zagospodarowania 
nieruchomości 

bardzo dobre: małe ograniczenia w zabudowie, nieistotne 

zagrożenia środowiskowe, wysoka ocena innych cech 

nieuwzględnionych wyżej 

bardzo słabe: duże 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: Siepraw, gm. Siepraw 

Data transakcji: 1 grudnia 2021 r. 

Repertorium A: 13353/21 

Nr zmiany: 1310/21 

Powierzchnia działki: 17 966 m² 

Cena transakcyjna/ zaktualizowana cena 1m2 pow. gruntu: 215 000 zł/ 13,27 zł 

 

Nieruchomość położona w południowo-zachodniej części miejscowości Siepraw,  

w bezpośrednim sąsiedztwie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz terenów 

niezabudowanych zadrzewionych i zakrzewionych. Nieruchomość posiada bezpośredni 

dostęp do drogi gminnej o nawierzchni asfaltowej. Kształt działki mocno nieregularny. 

W granicach działki występują duże deniwelacje terenu, teren nachylony w kierunku 

północno-zachodnim. Przez północną część działki przebiega ciek wodny. W 

miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego nieruchomość przeznaczona 

jest częściowo pod zabudowę mieszkaniową jednorodzinną, częściowo pod tereny 

rolnicze oraz w przeważającej części pod tereny lasów. Nieruchomość posiada dostęp 

do sieci gazowej, sieci wodociągowej (gminnej), elektrycznej (z linii napowietrznej) w 

bezpośrednim lub bliskim sąsiedztwie.  

 

NIERUCHOMOŚĆ O CENIE JEDNOSTKOWEJ MAKSYMALNEJ 

Lokalizacja: Siepraw, gm. Siepraw 

Data transakcji: 22 października 2021 r.  

Repertorium A nr 8289/21 

Nr zmiany: 1186/21 

Powierzchnia działki: 7 279 m2 

Cena transakcyjna/ zaktualizowana cena 1m2 pow. gruntu: 295 000 zł/45,29 zł 

 

Nieruchomość położona w południowej części miejscowości Siepraw, w bezpośrednim 

sąsiedztwie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz terenów niezabudowanych 

częściowo użytkowanych rolniczo, częściowo zadrzewionych i zakrzewionych. Kształt 

działki lekko nieregularny o wymiarach od ok. 167 m do ok. 200 m długości oraz od ok. 

38 m do ok. 57 m szerokości. Teren w graniach działki nachylony w kierunku 

południowo-zachodnim, w południowej części działki występują większe deniwelacje 

terenu. Północna części działki użytkowana, rolniczo, południowa część  działki 

zadrzewiona. Nieruchomość posiada dostęp do sieci gazowej, sieci wodociągowej 

(gminnej), elektrycznej (z linii napowietrznej) w odległości ok. 50 m. Nieruchomość 

posiada dostęp do drogi, w większości wymagającej urządzenia. W miejscowym planie 

zagospodarowania przestrzennego nieruchomość  częściowo przeznaczona pod 

zabudowę mieszkaniową jednorodzinną, częściowo pod tereny rolne oraz częściowo 

pod tereny lasów.  
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III.2.2. Arkusz wyceny 

Na podstawie zebranych informacji, w oparciu o transakcje podobne (przedstawione  

w Tabeli nr 12), dokonano określenia wartości rynkowej prawa własności działki 

ewidencyjnej nr 246/6 o powierzchni 1,1444 ha, metodą korygowania ceny średniej, 

mieszczącą się w podejściu porównawczym. Obliczenia zamieszczono w poniższej tabeli  

nr 14. 

 

Tabela nr 14. Wycena gruntu w granicach działki ewidencyjnej nr 246/6 o pow. 1,1444 ha. 

Atrybuty Wagi

Atrybut 

nieruch. 

wycenianej

Wartość 

współczynnika 

korygującego

k min. max. W ui

Lokalizacja, 

dostępność
0,25 1 5 3 0,2500

Przeznaczenie 0,25 1 5 1 0,1041

Powierzchnia i 

konfiguracja
0,20 1 5 1 0,0833

Uzbrojenie, 

media
0,15 1 5 4 0,1816

Inne, 

ograniczenia
0,15 1 5 1 0,0625

1,00 0,6815

Wj =    31,85 * 0,6815 = 21,71

WG = 11 444 * 21,71 ≈

Ustalenie zakresu cen na podstawie bazy:

Ustalenie zakresu współczynników korygujących:

cena minimalna 13,27

cena maksymalna 45,29 u min 0,4166

cena średnia 31,85 u max 1,4218

Zakres zmienności współczynnika 

korygującego

Zakres zmienności skal 

atrybutów

 umin*k umax*k

0,1041 0,3555

0,0833 0,2844

Szacowana wartość nieruchomości gruntowej:

248 000

0,1041 0,3555

0,0625 0,2133

0,0625 0,2133

0,4166 1,4218

 
 

 

Wartość części składowych przedmiotowej nieruchomości w (WC) stanowi różnica pomiędzy 

wartością nieruchomości gruntowej zabudowanej (WN) i wartością działki gruntu (WG), tj 

 
WC = 577 000 zł – 248 000 zł = 329 000 zł 

 

 

 

 

 

 



Wycena nieruchomości gruntowej – Siepraw, gm. Siepraw, KR1Y/00035475/5 
Autor opracowania: Tomasz Lehman 

   strona 47/55 

NIERUCHOMOŚCI LEHMAN, Myślenice kwiecień 2023 r. 

III.4. WYCENA PARCEL GRUNTOWYCH pgr 3545/10, pgr 3545/8, pgr 3545/9   

Z DRZEWOSTANEM LEŚNYM 

 

III.4.1. Analiza rynku nieruchomości gruntowych niezabudowanych – z drzewostanem 

leśnym 

 

Dla potrzeb wyceny parcel gruntowych: pgr 3545/10, pgr 3545/8, pgr 3545/9 określono  

i zbadano: 

− rodzaj rynku: rynek nieruchomości gruntowych z drzewostanem leśnym (lasów),  

− obszar badania: obszar powiatu myślenickiego, 

− okres badania cen: od czerwca 2021 r. do dnia niniejszej wyceny. 

 

Ceny transakcyjne nieruchomości do porównania zostały skorygowane z tytułu upływu 

czasu o 8 %/rok, wg analizy trendu czasowego przestawionego na stronach nr 36-37 

niniejszego operatu szacunkowego.  

 

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

przedmiotowej nieruchomości podobne to nieruchomości, które są porównywalne  

z nieruchomością stanowiącą przedmiot wyceny, ze względu na położenie (obszar powiatu 

myślenickiego), stan prawny (nieruchomości gruntowe będące przedmiotem prawa 

własności, bez istotnych obciążeń i wad prawnych mogących mieć znaczny wpływ na cenę), 

funkcja użytkowa i sposób wykorzystania (nieruchomości leśne stanowiące lasy) 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 identyczny skład gatunkowy drzewostanu), lecz że różnice 

pomiędzy tymi nieruchomościami są możliwe do skorygowania w procesie szacowania, 

poprzez zastosowanie odpowiednich współczynników korygujących i poprawek.  
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Zestawienie transakcji nieruchomościami podobnymi do nieruchomości wycenianej 

przedstawiono w  poniższej Tabeli nr 15.  

 

Tabela nr 15 

Data 

transakcji
Nr rep. Gmina Obręb

Cena 

działek 

[zł]

Pow. 

działek 

[m²]

Skorygowana 

cena 1 m² [zł]

07.12.2022  3408/22 Myślenice  Polanka 68 000 11 400 6,12

23.11.2022  6481/22 Myślenice  Borzęta 1 000 217 4,75

28.10.2022  8813/22 Tokarnia  Krzczonów 30 000 1 100 28,26

27.10.2022  3877/22 Lubień  Tenczyn 7 000 848 8,55

26.10.2022  8717/22 Sułkowice  Rudnik 2 000 584 3,55

21.10.2022  8590/22 Sułkowice  Harbutowice 5 500 500 11,41

20.10.2022  5759/22 Lubień  Tenczyn 24 000 5 821 4,28

20.10.2022  5759/22 Lubień  Tenczyn 5 000 1 004 5,17

20.10.2022  5759/22 Lubień  Tenczyn 47 000 10 627 4,59

17.10.2022  5080/22 Pcim  Pcim 38 000 6 500 6,08

14.10.2022  3630/22 Myślenice  Osieczany 25 000 4 300 6,04

07.10.2022  8204/22 Pcim  Stróża 5 000 900 5,79

06.10.2022  6637/22 Raciechowice  Sawa 21 500 3 400 6,58

03.10.2022  5568/22 Dobczyce  Stojowice 20 000 5 928 3,51

28.09.2022  7992/22 Tokarnia  Zawadka 80 000 17 200 4,85

15.09.2022  7531/22 Myślenice  Droginia 24 500 3 100 8,26

08.09.2022  5184/22 Dobczyce  Kornatka 10 000 2 600 4,03

12.08.2022  6473/22 Lubień  Lubień 11 500 1 836 6,59

25.07.2022  4062/22 Siepraw  Siepraw 15 000 4 159 3,82

19.07.2022  2336/22 Lubień  Krzeczów 20 000 2 045 10,35

14.07.2022  5541/22 Tokarnia  Skomielna Czarna 8 000 1 900 4,46

15.06.2022  1644/22 Lubień  Lubień 80 000 8 413 10,14

05.05.2022  353/22 Dobczyce  Skrzynka 65 000 11 000 6,35

05.05.2022  3228/22 Raciechowice  Gruszów 60 000 3 000 21,49

21.04.2022  2999/22 Myślenice  Łęki 33 000 2 981 11,93

04.04.2022  1639/22 Tokarnia  Krzczonów 40 000 3 673 11,78

01.02.2022  519/22 Myślenice  Bysina 150 000 19 500 8,42

14.01.2022  183/22 Myślenice  Osieczany 11 430 2 400 5,23

01.12.2021  2059/21 Sułkowice  Rudnik 42 000 2 100 22,17

19.11.2021  9132/2021 Myślenice  Myślenice obr. 4 35 000 1347 28,87

04.11.2021  8280/21 Tokarnia  Tokarnia 20 000 800 27,87

22.10.2021  8277/21 Pcim  Stróża 18 000 3 600 5,59

21.10.2021  8945/21 Pcim  Trzebunia 20 000 2 500 8,94

21.10.2021  8945/21 Pcim  Trzebunia 2 500 20 000 8,94

21.10.2021  8954/21 Sułkowice  Rudnik 10 000 700 15,97
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14.09.2021  5113/21 Raciechowice  Gruszów 14 500 2 900 5,63

08.09.2021  7888/21 Pcim  Stróża 37 000 3 400 12,26

31.08.2021  3447/21 Lubień  Krzeczów 69 037 5 382 14,48

26.08.2021  7109/21 Myślenice  Osieczany 11 000 1 100 11,30

08.07.2021  3774/21 Wiśniowa  Wiśniowa 11 350 1 135 11,41

10.06.2021  1939/21 Pcim  Pcim 50 000 3 516 16,31

10.06.2021  1930/21 Pcim  Pcim 56 000 3 818 16,82

1 000 217 3,51

150 000 20 000 28,87

31 043 4 506 10,21

20 750 2 991 8,34

29 141 4 916 6,89

wartość minimalna

wartość maksymalna

wartość średnia

mediana

odchylenie standardowe
 

 

Wśród zbioru transakcji nieruchomości podobnych występujących na rynku, zarejestrowana 

zaktualizowana wartość minimalna 1 m2 powierzchni gruntu z drzewostanem leśnym 

wyniosła Cmin= 3,51 zł/m2, zaktualizowana wartość maksymalna 1 m2 powierzchni gruntu  

z drzewostanem leśnym wyniosła Cmax = 28,87 zł/m2.  

 
 

Z analizy rynku lokalnego, obserwacji preferencji potencjalnych nabywców nieruchomości 

wynika, iż na lokalnym rynku nieruchomości leśnych, ceny transakcyjne są uzależnione od 

atrybutów, których wagi i skale zawiera poniższa Tabela nr 16. 

 

Tabela nr 16 

Cechy 
rynkowe 

Analiza wagi cechy rynkowej 
Waga 
cechy 

(%) 
Wartość cechy 

Wartość 
sprzedażna 
drzewostanu 

bardzo wysoka: gatunki o wysokiej cenności (np. dąb, 
buk), w wieku rębnym lub blisko wieku rębności, 
zadrzewienie ponad 0,8, wartość drzewostanu z 
uwzględnieniem kosztów pozyskania i zrywki ponad 500 
zł/a; 

bardzo niska: gatunki o niskiej cenności (np. lipa, osika), 
w niższych klasach wieku, zadrzewienie poniżej 0,4, 
wartość drzewostanu z uwzględnieniem kosztów 
pozyskania i zrywki poniżej 200 zł/a; 

50 % 

5 - bardzo wysoka 
4 - wysoka 
3 - średnia 
2 - niska 
1 - bardzo niska 

Lokalizacja – 
dojazd, warunki 
zrywki i 
wywozu 
drewna 

bardzo dobra: w niewielkiej odległości od dróg 
publicznych i miejsc składowania drewna, teren łatwo 
dostępny, dobrze rozwinięta sieć dróg leśnych, dobry stan 
dróg leśnych; 

bardzo słaba: w znacznej odległości od dróg publicznych 
i miejsc składowania drewna, teren trudno dostępny, 
słabo rozwinięta sieć dróg leśnych, zły stan dróg leśnych; 

20 % 

5 - bardzo dobra 
4 - dobra 
3 - średnia 
2 - słaba 
1 - bardzo słaba 
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Powierzchnia i 
konfiguracja – 
powierzchnia 
i topografia 
terenu, warunki 
pozyskania 
drewna 

bardzo dobra: teren płaski lub o niewielkich 
deniwelacjach, niewielka powierzchnia działki, korzystna 
konfiguracja terenu; 

bardzo słaba: teren górzysty o bardzo dużych 
deniwelacjach, strome i bardzo strome stoki, głębokie 
potoki, duża powierzchnia; 

20 % 

5 - bardzo dobra 
4 - dobra 
3 - średnia 
2 - słaba 
1 - bardzo słaba 

Walory 
rekreacyjne  

bardzo duża przydatność: duża atrakcyjność i wysokie 
walory dla realizacji turystyki leśnej, tereny atrakcyjne 
widokowo i estetycznie lub przydatne rekreacyjnie ze 
względu na wiek lasu i siedlisko, położone w bliskiej 
odległości od zabudowy mieszkaniowej lub letniskowej; 

nieprzydatne: nieruchomość nieprzydatna rekreacyjnie  
i wypoczynkowo, gęsto zadrzewiona i zakrzaczona; 

10 % 

5 - bardzo duża przydatność 
4 – duża przydatność 
3 – średnia przydatność 
2 – mała przydatność 
1 – nieprzydatne 

SUMA  100%  

 
 

Poniżej przedstawiono charakterystykę nieruchomości, które osiągnęły skrajne ceny. 
 

NIERUCHOMOŚĆ O CENIE JEDNOSTKOWEJ MINIMALNEJ 

Lokalizacja: Stojowice, gm. Dobczyce 

Data transakcji: 3 października 2022 r. 

Repertorium A nr 5568/22 

Powierzchnia działek: 5 928 m2 

Cena transakcyjna/ zaktualizowana cena 1m2: 20 000 zł/ 3,51 zł 

 

Nieruchomość położona w północnej części miejscowości Stojowice w gminie Dobczyce. 

W bezpośrednim sąsiedztwie nieruchomości las oraz tereny użytkowane rolniczo. Działka 

nie posiada dostępu do drogi. W odległości ok. 15 m od przedmiotowej działki przebiega 

droga. Najbliższa zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w odległości powyżej 70 m od 

przedmiotowej działki. W graniach działki występują wyłącznie grunty leśne klasy IV. W 

miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego działka położona w całości w 

terenie oznaczonym symbolem ZL – tereny lasów. Teren działki w całości porośnięty 

drzewostanem, zadrzewienie na poziomie 0,6. W graniach działki występują głównie takie 

gatunki jak dąb oraz brzoza. Prawo pierwokupu działki – SP – Lasy Państwowe.  
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NIERUCHOMOŚĆ O CENIE JEDNOSTKOWEJ MAKSYMALNEJ 

Lokalizacja: Myślenice obręb 4 

Data transakcji: 19 listopada 2021 r. 

Repertorium A nr 9132/21 

Powierzchnia działki: 1 347 m2 

Cena transakcyjna/ cena 1m2: 35 000 zł/ 28,87 zł 

 

Nieruchomość położona jest w południowej części miasta Myślenice obręb 4.  

W bezpośrednim sąsiedztwie nieruchomości las oraz tereny niezabudowane. W bliskiej 

odległości zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Przez teren działki przebiega sieć 

wodociągowa. Teren działki w całości porośnięty jest drzewostanem leśnym. W 

miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego nieruchomość przeznaczona jest 

pod tereny zieleni nieurządzonej. Wg rejestru gruntów w graniach działki występują 

wyłącznie grunty orne klasy IV. Zadrzewienie na poziomie 0,6. Działkę nabywa właściciel 

nieruchomości sąsiednich, zapewniając tym samym przedmiotowej działce dostęp do 

drogi o nawierzchni asfaltowej ul. Górna.  

 
 

III.4.2. Arkusz wyceny 

 

Na podstawie zebranych informacji, w oparciu o zebrane transakcje podobne (zestawione 

w Tabeli nr 15), dokonano określenia wartości rynkowej parcel gruntowych z drzewostanem 

leśnym: pgr 3545/10, pgr 3545/8, pgr 3545/9, metodą korygowania ceny średniej, 

mieszczącą się w podejściu porównawczym. Jako jednostkę porównawczą przyjęto 1 m2 

powierzchni działki gruntu z drzewostanem leśnym. Obliczenia zamieszczono w poniższych 

tabelach nr 17-19. 
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Tabela nr 17. Wycena parceli gruntowej pgr 3545/10 o pow. 0,0327 ha z drzewostanem leśnym.  

Atrybuty Wagi

Atrybut 

nieruch. 

wycenianej

Wartość 

współczynnika 

korygującego

k min. max. W ui

Wartość drewna 0,50 1 5 1 0,1718

Lokalizacja 0,20 1 5 3 0,2000

Powierzchnia i 

konfiguracja
0,20 1 5 1 0,0687

Walory 

rekreacyjne
0,10 1 5 1 0,0344

1,00 0,4749

Wj =    10,21 * 0,4749 = 4,85

WN =    327 * 4,85 = 1 600

Szacowana wartość nieruchomości gruntowej:

0,0687 0,5654

0,0344 0,2827

0,3437 2,8268

 umin*k umax*k

0,1718 1,4134

0,0687 0,5654

cena średnia 10,21 u max 2,8268

Zakres zmienności 

współczynnika korygującego

Zakres zmienności 

skal atrybutów

Ustalenie zakresu cen na podstawie bazy:
Ustalenie zakresu współczynników 

korygujących:
cena minimalna 3,51

cena maksymalna 28,87 u min 0,3437

 
 

Tabela nr 18. Wycena parceli gruntowej pgr 3545/8 o pow. 0,0598 ha z drzewostanem leśnym.  

Atrybuty Wagi

Atrybut 

nieruch. 

wycenianej

Wartość 

współczynnika 

korygującego

k min. max. W ui

Wartość drewna 0,50 1 5 1 0,1718

Lokalizacja 0,20 1 5 2 0,1344

Powierzchnia i 

konfiguracja
0,20 1 5 1 0,0687

Walory 

rekreacyjne
0,10 1 5 1 0,0344

1,00 0,4093

Wj =    10,21 * 0,4093 = 4,18

WN =    598 * 4,18 = 2 500

Szacowana wartość nieruchomości gruntowej:

0,0687 0,5654

0,0344 0,2827

0,3437 2,8268

 umin*k umax*k

0,1718 1,4134

0,0687 0,5654

cena średnia 10,21 u max 2,8268

Zakres zmienności 

współczynnika korygującego

Zakres zmienności 

skal atrybutów

Ustalenie zakresu cen na podstawie bazy:
Ustalenie zakresu współczynników 

korygujących:
cena minimalna 3,51

cena maksymalna 28,87 u min 0,3437
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Tabela nr 19. Wycena parceli gruntowej pgr 3545/9 o pow. 0,0324 ha z drzewostanem leśnym.  

Atrybuty Wagi

Atrybut 

nieruch. 

wycenianej

Wartość 

współczynnika 

korygującego

k min. max. W ui

Wartość drewna 0,50 1 5 1 0,1718

Lokalizacja 0,20 1 5 2 0,1344

Powierzchnia i 

konfiguracja
0,20 1 5 1 0,0687

Walory 

rekreacyjne
0,10 1 5 1 0,0344

1,00 0,4093

Wj =    10,21 * 0,4093 = 4,18

WN =    324 * 4,18 = 1 400

Szacowana wartość nieruchomości gruntowej:

0,0687 0,5654

0,0344 0,2827

0,3437 2,8268

 umin*k umax*k

0,1718 1,4134

0,0687 0,5654

cena średnia 10,21 u max 2,8268

Zakres zmienności 

współczynnika korygującego

Zakres zmienności 

skal atrybutów

Ustalenie zakresu cen na podstawie bazy:
Ustalenie zakresu współczynników 

korygujących:
cena minimalna 3,51

cena maksymalna 28,87 u min 0,3437
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IV. WYNIK KOŃCOWY 

 

Wartość rynkowa prawa własności przedmiotowej nieruchomości gruntowej objętej księgą 

wieczystą numer KR1Y/00035475/5, położonej w miejscowości Siepraw, gmina Siepraw, 

powiat myślenicki, województwo małopolskie, składająca się z działki ewidencyjnej nr 246/6 

o pow. 1,1444 ha zabudowanej budynkiem mieszkalnym nr 25, niezabudowanych działek 

ewidencyjnych nr 246/3 o pow. 0,12 ha i nr 246/2 o pow. 0,17 ha oraz parcel gruntowych 

pgr 3545/8 o pow. 0,0598 ha, pgr 3545/9 o pow. 0,0324 ha, pgr 3545/10 o pow. 0,0327 ha,  

pgr 3548/12 o pow. 0,0212 ha, pgr 3548/10 o pow. 0,0548 ha oraz pgr 3545/7 o pow. 0,0241 

ha, wynosi w zaokrągleniu do pełnych tysięcy: 

 

 

793 800 zł 

słownie złotych: siedemset dziewięćdziesiąt trzy tysiące osiemset 

 

w tym: 

− zabudowana działka ewidencyjna nr 246/6:  577 000 zł 

w tym:  

• budynek mieszkalny:  329 000zł 

• grunt:    248 000 zł 

− działka ewidencyjna nr 246/2:   122 000  zł 

− działka ewidencyjna nr 246/3:      83 000  zł 

− parcela gruntowa 3545/10:        1 600  zł 

− parcela gruntowa 3545/8:        2 500  zł 

− parcela gruntowa 3545/9:        1 400  zł 

− parcela gruntowa 3548/12:        1 300  zł 

− parcela gruntowa 3548/10:        3 500  zł 

− parcela gruntowa 3545/7:        1 500  zł 

 

Oszacowana wartość nieruchomości odpowiada cenom rynkowym kształtującym się 

w wolnym obrocie na rynku lokalnym, nie odbiega od cen transakcyjnych nieruchomości 

o zbliżonych cechach rynkowych i mieści się w przedziale cen rynkowych odnotowanych 

w toku badania rynku lokalnego. 

Myślenice, 18 kwietnia 2023 r. 
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V. KLAUZULE I ZASTRZEŻENIA 

 

1. Niniejszą opinię opracowano dla celu określonego w punkcie I.3. 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. Elementy niewidoczne konstrukcji przyjęto wg oświadczenia właściciela nieruchomości– 

nie dokonywano odkrywek. 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.  Mapa do celów prawnych z wykazem synchronizacyjnym. 

7.  Mapa zasadnicza. 


