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I. CZĘŚĆ OGÓLNA 

I.1. PRZEDMIOT WYCENY 

Przedmiotem niniejszej wyceny jest nieruchomość gruntowa, położona  

w Myślenicach, gmina Myślenice, powiat myślenicki, województwo małopolskie, składająca się 

wyłącznie z działki ewidencyjnej nr 1232/6 o powierzchni 0,1124 ha. Nieruchomość objęta jest 

księgą wieczystą nr KR1Y/00032898/5, prowadzoną przez Sąd Rejonowy w Myślenicach, IV 

Wydział Ksiąg Wieczystych. Nieruchomość zabudowana jest budynkiem handlowo-usługowym 

o powierzchni zabudowy 66 m2. 

 

I.2. ZAKRES WYCENY 

Zakresem wyceny objęto określenie wartości rynkowej 1/2 udziału w prawie własności 

nieruchomości gruntowej w granicach ww. zabudowanej działki ewidencyjnej wg stanu z dnia 

oględzin i poziomu cen w dniu wyceny. 

W ramach opracowania dokonano: 

• oszacowania wartości części nieruchomości gruntowej zabudowanej budynkiem 

handlowo-usługowym, 

• oszacowania wartości możliwego do wydzielenia fragmentu nieruchomości gruntowej 

niezabudowanej (na dzień wyceny stanowiącej ogród), o powierzchni 484 m2. 

 

I.3. CEL WYCENY 

Określenie wartości rynkowej zgodnie z treścią postanowienia Komornika Sądowego z dnia  

15 lipca 2024 r., sygn. akt Km 1205/22. 

 

I.4. DATY WYCENY 

Data sporządzenia wyceny: 30 maja 2025 r. 

Data, na którą określono wartość przedmiotu wyceny:  30 maja 2025 r. 

Data, na którą określono stan przedmiotu wyceny:  28 sierpnia 2024 r. 

Data, na którą wykonano oględziny nieruchomości: 28 sierpnia 2024 r. 

 
I.5. PODSTAWA FORMALNO – PRAWNA 

Podstawa formalna: 

Podstawę formalną opracowania niniejszego operatu szacunkowego stanowi zlecenie 

wykonania oszacowania nieruchomości gruntowej. Zleceniodawca: Komornik Sądowy przy 
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Sądzie Rejonowym w Myślenicach Karolina Szynalik-Żywicka, Kancelaria Nr III, ul. 

Piłsudskiego 14, 32-400 Myślenice, postanowienie z dnia 15.07.2024 r., sygn. akt Km 1205/22. 

 
Podstawa prawna: 

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

2024 poz. 1145); 

• Rozporządzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 września 2023 r. w sprawie 

wyceny nieruchomości (Dz. U.  2023 r. poz. 1832); 

• Ustawa z dnia 23.04.1964 r. Kodeks Cywilny (tekst jednolity Dz. U. 2024 r. poz. 1061); 

• Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks Postępowania Cywilnego (tekst jednolity: 

Dz. U. z 2024 r. poz. 1568), 

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

szczegółowego sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania nieruchomości 

• Rozporządzenie Ministra Sprawiedliwości z dnia 1 grudnia 2023 r. zmieniające 

rozporządzenie w sprawie szczegółowego sposobu przeprowadzenia opisu i 

oszacowania nieruchomości 

• Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszeń Rzeczoznawców Majątkowych  

• Raport Colliers Market Insights – Podsumowanie 2024 r. i prognozy na 2025 r. 

 

I.6. ŹRÓDŁA INFORMACJI 

W zakresie określenia przedmiotu wyceny oraz cech /atrybutów/ szacowanych nieruchomości 

korzystano z informacji zawartych w następujących zbiorach dokumentacji: 

• Księgi Wieczyste – prowadzone przez Sąd Rejonowy w Myślenicach, IV Wydział Ksiąg 

Wieczystych, 

• Ewidencja gruntów i budynków – prowadzona przez Wydział Geodezji Starostwa 

Powiatowego w Myślenicach, 

• Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla obszaru w północnej części miasta 

Myślenice, osiedle Dolne Przedmieście, 

• Pozwolenie na budowę 

• Projekt architektoniczno-budowlany, 

• Zawiadomienie o zakończeniu budowy obiektu budowlanego 

• Mapa zasadnicza, 

• Oględziny nieruchomości przeprowadzone w dniu 28 sierpnia 2024 r. 

 

W zakresie informacji o rynku nieruchomości podobnych korzystano z aktów notarialnych 

dotyczących umów sprzedaży nieruchomości gruntowych, podobnych do nieruchomości 
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wycenianej – baza danych Instytutu Analiza Monitor Rynku Nieruchomości MRN.pl  

w Krakowie. 

 

I.7. METODYKA WYCENY 

W niniejszej wycenie określono wartość rynkową przedmiotowej nieruchomości. 

 

Zgodnie z art. 151 ust.1 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. 

 

Wartość rynkowa może być określona przy zastosowaniu podejścia porównawczego, 

podejścia dochodowego i podejścia mieszanego z wykorzystaniem danych rynkowych 

odpowiednich do zastosowanej metody wyceny, w szczególności dotyczących cen, dochodów, 

stóp zwrotu i kosztów. Wartość rynkową nieruchomości określa się bez uwzględnienia kosztów 

transakcji kupna - sprzedaży oraz związanych z tą transakcją podatków i opłat. 

 

Według art. 154 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomościami: „Wyboru właściwego podejścia 

oraz metody i techniki szacowania nieruchomości dokonuje rzeczoznawca majątkowy, 

uwzględniając w szczególności cel wyceny, rodzaj i położenie nieruchomości, przeznaczenie 

w planie miejscowym, stan nieruchomości oraz dostępne dane o cenach, dochodach i cechach 

nieruchomości podobnych”. 

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

nieruchomości podobnych, wartość rynkową części nieruchomości gruntowej zabudowanej 

budynkiem handlowo-usługowym, określono podejściem dochodowym, metodą 

inwestycyjną, techniką kapitalizacji prostej. 

W podejściu dochodowym rynkową wartość nieruchomości określa się w relacji do wartości 

dochodów, które nieruchomość ta przynosi lub może przynieść aktualnemu lub potencjalnemu 

właścicielowi. Warunkiem koniecznym jest aby wysokość tego dochodu była znana lub możliwa 

do określenia. 

Metodę inwestycyjną stosuje się przy określaniu wartości nieruchomości przynoszących 

dochód z czynszów, którego wysokość można ustalić na podstawie analizy kształtowania się 

stawek rynkowych czynszów najmu lub dzierżawy.  
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Technika kapitalizacji prostej odnosi się do jednorocznych dochodów, które są zamieniane 

(kapitalizowane) na wartość kapitałową przez współczynnik kapitalizacji, rozumiany jako okres 

zwrotu środków, wydatkowanych na zakup nieruchomości, z dochodów uzyskiwanych z tej 

nieruchomości. Technikę kapitalizacji prostej stosuje się do wyceny nieruchomości, dla której 

uzasadnione jest założenie (przewidywanie), że realna wartość dochodu pozostanie w 

przyszłości  na poziomie dochodu obecnego oraz, że poziom tego dochodu będzie stały. Przy 

wykorzystaniu tej techniki wartość nieruchomości „V” wyznacza się jako iloczyn przynoszonego 

przez nią dochodu rocznego „D” i współczynnika kapitalizacji „WK” (V = D x WK). Wysokość 

współczynnika kapitalizacji ustala się na podstawie badania rynku nieruchomości jako 

wzajemną relację pomiędzy ceną transakcyjną zapłaconą za nieruchomość a dochodem 

możliwym do uzyskania z tej nieruchomości. 

Procedura postępowania przy zastosowaniu techniki kapitalizacji prostej dochodu netto 

obejmuje następujące czynności: 

- określenie potencjalnego dochodu brutto 

- określenie efektywnego dochodu brutto poprzez pomniejsze potencjalnego dochodu 

brutto o straty w dochodzie spowodowane typowymi dla lokalnego rynku zaległościami 

czynszowymi i poziomem pustostanów 

- określenie wydatków operacyjnych związanych z eksploatacją i funkcjonowaniem 

nieruchomości wycenianej 

- określenie dochodu operacyjnego netto jako różnicy efektywnego dochodu brutto i 

wydatków operacyjnych 

- analiza transakcji dla nieruchomości podobnych w celu ustalenia cen transakcyjnych i 

dochodów netto uzyskiwanych z tych nieruchomości 

- ustalenie współczynnika kapitalizacji 

- określenie wartości nieruchomości jako iloczynu dochodu operacyjnego netto i 

współczynnika kapitalizacji. 

Dla określenia potencjalnego dochodu brutto oszacowano średni czynsz najmu możliwy do 

uzyskania na przedmiotowej nieruchomości dla poszczególnych rodzajów powierzchni przy 

zastosowaniu metody korygowania ceny średniej, mieszczącej się w podejściu 

porównawczym. 

 

Wartość rynkową możliwego do wydzielenia fragmentu nieruchomości gruntowej 

niezabudowanej (na dzień wyceny stanowiącej ogród), o powierzchni około 484 m2, określono 

metodą korygowania ceny średniej, mieszczącą się w podejściu porównawczym. 
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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 Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny 

nieruchomości, 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), 

- opis nieruchomości o cenach jednostkowych skrajnych; 

- określenie zakresu sumy współczynników korygujących jako: 

 

- określenie jednostkowej wartości rynkowej wycenianej nieruchomości według formuły: 

 

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

nieruchomości, 

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. 

 

Uwzględniając przedmiot i zakres wyceny w niniejszej wycenie zastosowanie ma art. 1009 

Kodeksu Postępowania Cywilnego, to jest: 

W razie skierowania egzekucji do ułamkowej części nieruchomości opisowi i oszacowaniu 

podlega cała nieruchomość. Sumą oszacowania takiej części jest odpowiednia część sumy 

oszacowania całej nieruchomości. 
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II. OPIS NIERUCHOMOŚCI 

II.1. STAN PRAWNY 

II.1.1. Księga wieczysta 

 

Dział I-O – oznaczenie nieruchomości: 

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

wieczystą numer KR1Y/00032898/5 dla nieruchomości gruntowej położonej w Myślenicach, 

gmina Myślenice, powiat myślenicki, województwo małopolskie, składającej się z działki 

ewidencyjnej nr 1232/6 o powierzchni 0,1124 ha.  

 

Dział I-Sp – spis praw związanych z własnością: 

Brak wpisów 

 
Dział II - własność:  

Właścicielami przedmiotowej nieruchomości są na podstawie umowy majątkowej małżeńskiej 

sporządzonej dnia 22.05.2018 r. przez notariusza Lucjana Niepsuja, nr rep A 2785/2018,: 

- w części ½: Barbara Małgorzata Fugiel, córka Stefana i Marii, PESEL: 73112807382,  

- w części ½: Krzysztof Fugiel, syn Franciszka i Krystyny, PESEL: 70043001111. 

 

Dział III – prawa, roszczenia i ograniczenia:  

W dziale III widnieją trzy wpisy o treści: 

1. Inny wpis - zakaz zbywania i obciążania nieruchomości zabudowanej budynkiem, 

ujawnionej w księdze wieczystej KR1Y/00032898/5, na podstawie postanowienia 

Prokuratora Prokuratury Rejonowej w Myślenicach o zabezpieczeniu majątkowym z 

dnia 24.08.2018 r., PR.Ds. 1004.2018 wydanego wobec Barbary Fugiel 

2. Inny wpis - wszczęcie egzekucji z nieruchomości dłużniczki w udziale 1/2 części w 

sprawie Km 1205/22 przeciwko dłużnikowi Fugiel Barbara na rzecz BNP Paribas Bank 

Polska Spółka Akcyjna. 

 

Dział IV – hipoteka: 

Wpis o treści: 

1. Hipoteka przymusowa do kwoty 15 831,12 (piętnaście tysięcy osiemset trzydzieści 

jeden 12/100) zł. Wierzytelność i stosunek prawny: należność główna z tytułu składek: 

- fus za okres 04/2020-11/2020, w kwocie 6.514,06 zł, - fuz za okres 04/2020-11/2020 

w kwocie 2.898,72 zł, - fp, fs, fgśp za okres 07/2020-11/2020 w kwocie 378,30 zł, - 
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koszty upomnień w łącznej kwocie 58,00 zł, - odsetki za zwłokę liczone od należności 

głównej na dzień wystawienia dokumentu stanowiącego podstawę wpisu hipoteki w 

łącznej kwocie 705,00 zł na podstawie art.110 (1) ustawy o księgach wieczystych i 

hipotece 50% należności typu należność główna, odsetki bieżące (naliczone) w kwocie 

5.277,04 zł., decyzja nr 180371dzpdz21/001280 z dnia 16.08.2019 r wraz ze zwrotnym 

potwierdzeniem odbioru. Wierzyciel hipoteczny: Zakład Ubezpieczeń Społecznych 

Oddział w Krakowie. 

2. Hipoteka przymusowa do kwoty 24 385,77 (dwadzieścia cztery tysiące trzysta 

osiemdziesiąt pięć 77/100) zł. Wierzytelność i stosunek prawny: hipoteka przymusowa 

w kwocie 24385,77 zł. w tym : należność główna z tytułu składek fus za okres 06/2019; 

10/2020; 04/2021-12/2021 w kwocie 8031,14 zł. , fuz za okres 02/2020; 06/2020-

11/2020; 02/2021-12/2021 w kwocie 6731,58 zł. , fp,fs i fgśp za okres 06/2019; 10/2020; 

04/2021-12/2021 w kwocie 674,10 zł. , koszty upomnień w łącznej kwocie 23,20 zł., 

koszty egzekucyjnej w łącznej kwocie 209,16 zł. , odsetki za zwłokę liczone od 

należności głównej na dzień wystawienia dokumentu stanowiącego podstawę wpisu 

hipoteki w łącznej kwocie 588,00 zł. na podstawie art. 110/1/ ustawy o księgach 

wieczystych i hipotece 50 % należności typu należność główna , odsetki bieżące ( 

naliczone ) , koszty egzekucyjne, koszty upomnień w kwocie 8128,59 zł. ;, decyzja 

zakładu ubezpieczeń społecznych z dnia 28.03.2022 r. nr 180371dzpdz22/000441. 

Wierzyciel hipoteczny: Zakład Ubezpieczeń Społecznych Oddział w Krakowie. 

3. Hipoteka przymusowa do kwoty 23 423,02 (dwadzieścia trzy tysiące czterysta 

dwadzieścia trzy 02/100) zł. Wierzytelność i stosunek prawny: należność główna z tytułu 

składek: - fus za okres 01/2022-10/2022, w kwocie 10371,80 zł, - fuz za okres 01/2022-

10/2022 w kwocie2858,02 zł, - fp, fs, fgśp za okres 01/2022-02/2022,04/2022-10/2022 

w kwocie 705,53 zł, - odsetki za zwłokę liczone od należności głównej na dzień 

wystawienia dokumentu stanowiącego podstawę wpisu hipoteki w łącznej kwocie 

1680,00 zł na podstawie art.110 (1) ustawy o księgach wieczystych i hipotece 50% 

należności typu należność główna, odsetki bieżące (naliczone) w kwocie 5.277,04 zł., 

decyzja z dnia 08 maja 2023 roku nr 180371dzpdz23/000473. Wierzyciel hipoteczny: 

Zakład Ubezpieczeń Społecznych Oddział w Krakowie. 

4. Hipoteka przymusowa do kwoty 9 683,47 (dziewięć tysięcy sześćset osiemdziesiąt trzy 

47/100) zł. Wierzytelność i stosunek prawny: należność główna z tytułu składek: 

- fus za okres 11/2022-02/2023 w kwocie 4.503,56 zł, 

- fuz za okres 11/2022-02/2023 w kwocie 1.126,80 zł, 

- fp, fs, i fgśp za okres 03/2022; 11/2022-02/2023 w kwocie 455,29 zł, 

- odsetki za zwłokę liczone od należności głównej na dzień wystawienia dokumentu 
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stanowiącego podstawę wpisu hipoteki w łącznej kwocie 370,00 zł na podstawie art.110 

(1) ustawy o księgach wieczystych i hipotece 50% należności typu należność główna, 

odsetki bieżące (naliczone) w kwocie 3.227,82 zł., decyzja nr 180371dzpdz23/000771 

z dnia 07.08.2023 r. wraz ze zwrotnym potwierdzeniem odbioru. Wierzyciel hipoteczny: 

Zakład Ubezpieczeń Społecznych Oddział w Krakowie. 

5. Hipoteka przymusowa do kwoty 50 078,86 (pięćdziesiąt tysięcy siedemdziesiąt osiem 

86/100) zł. Wierzytelność i stosunek prawny: należność główna z tytułu składek: - fus 

za okres 05/2021-08/2021, 10/2021-08/2022, 11/2022-01/2023, - fuz za okres 05/2021-

08/2021, 10/2021-01/2022, 03/2022-04/2023, - fp, fs i fgśp za okres 05/2021-08/2021, 

11/2021-08/2022, 11/2022-01/2023, - koszty upomnień, - koszty egzekucyjne, - odsetki 

za zwłokę., decyzja nr 180371dzpdz23/000798 z dnia 11.08.2023 r. wraz ze zwrotnym 

potwierdzeniem odbioru. Wierzyciel hipoteczny: Zakład Ubezpieczeń Społecznych 

Oddział w Krakowie. 

6. Hipoteka przymusowa do kwoty 18209,22 (osiemnaście tysięcy dwieście dziewięć 

22/100) zł. Wierzytelność i stosunek prawny: należność główna z tytułu składek: 

- fus za okres 03/2023-09/2023, - fuz za okres 03/2023-09/2023,  

- fp, fs i fgśp za okres 03/2023-09/2023, 

- odsetki za zwłokę., decyzja nr 180371dzpdz24/000302 z dnia 12.02.2024 r. wraz ze 

zwrotnym potwierdzeniem odbioru. Wierzyciel hipoteczny: Zakład Ubezpieczeń 

Społecznych Oddział w Krakowie. 
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II.1.2. Dane wypisu z rejestru gruntów  

 

Województwo: małopolskie 

Powiat: myślenicki  

Jednostka ewidencyjna: 120903_4, Myślenice - miasto 

Obręb ewidencyjny: 0001, Myślenice 1 

Nr jednostki rejestrowej: G947 

1/2 współwłasność:  

Fugiel Barbara Małgorzata (Stefan, Maria), adres: ul. Juliusza Słowackiego 19/51, 32-400 Myślenice 

1/2 współwłasność:  

Fugiel Krzysztof (Franciszek, Krystyna), adres: os. Tysiąclecia 19/51, 32-400 Myślenice 

Nr działki 

Identyfikator 
Adres 

Powierzchni

a [ha] 

Użytek i klasa 

bonitacyjna 
Nr KW lub inne 

dokumenty: 
Oznaczenie Pow. [ha] 

1232/6 

120903_4.0001.1232/6 
- 0,1124 

RIIIb 

B 

0,0710 

0,0414 
KR1Y/00032898/5 

Razem powierzchnia działek: 0,1124 ha 

 

Oznaczenia użytków i klas 

B – Tereny mieszkaniowe 

RIIIb – Grunty orne 

 

Identyfikator 120903_4.0001.275_BUD 

Działka 120903_4.0001.1232/6 

Adres Myślenice, ul. Kornela Ujejskiego 74 

Rodzaj wg KŚT Budynki handlowo-usługowe 

Powierzchnia zabudowy 104 m2 

Kondygnacje nadziemne/podziemne 1/0 

Powierzchnia zabudowy [m2]s 66 

 

Stan wieczystoksięgowy jest zgodny ze stanem ujawnionym w rejestrze gruntów.  

Wydruk księgi wieczystej oraz wypis z rejestru gruntów stanowią załącznik do niniejszego 

operatu.  
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II.2. LOKALIZACJA 

 

Przedmiotowa nieruchomość położona jest w Myślenicach, w województwie małopolskim. 

Miasto liczy ok. 18 tysięcy mieszkańców, jest siedzibą gminy miejsko – wiejskiej i powiatu. 

Myślenice położone w południowo-centralnej części województwa małopolskiego, w odległości 

ok. 30 km na południe od centrum Krakowa. Otaczają ją wzniesienia Pogórza Wielickiego, które 

przechodzą w łagodne stoki opadające ku dolinie Raby. Od południa kotlinę zamyka pasmo 

Beskidu Makowskiego. Samo miasto położone jest na wysokości 315 m. n.p.m. nad rzeką 

Rabą w pobliżu Zalewu Dobczyckiego i otaczają ją wzniesienia Dalinu, Chełmu i Uklejny. Przez 

miasto przebiega droga krajowa nr 7 (popularna „Zakopianka”). Swój początek ma tam 

również droga wojewódzka nr 967, biegnąca do Łapczycy. 

Rys. 1. Lokalizacja nieruchomości na mapie Myślenic 

 

źródło: https://www.openstreetmap.org/ 

 

Nieruchomość znajduje się w północno-wschodniej części miasta. Posiada bezpośredni dostęp 

do drogi publicznej, gminnej o nawierzchni asfaltowej. 

Najbliższy przystanek autobusowy obsługujący linię A16 relacji Myślenice-Wieliczka w 

odległości ok. 250 m, dworzec autobusowy oraz galerie handlowe oddalone o ok. 2 km. sklep 

spożywczy w odległości 500 m. Przedszkole w odległości ok. 500 m, szkoła podstawowa 

oddalona o ok. 2 km. Kościół oddalony o ok. 2 km. Apteka oddalona o ok. 1,5 km, przychodnia 

https://pl.wikipedia.org/wiki/Droga_wojew%C3%B3dzka_nr_967
https://pl.wikipedia.org/wiki/%C5%81apczyca
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oddalona o ok. 1,5 km. W odległości ok. 1,2 km przebiega droga krajowa nr 7 „Zakopianka”. 

Nieruchomość położona ok. 2 km od rynku w Myślenicach. 

 

Rys. 2. Ortofotomapa z widokiem na przedmiotową nieruchomość oraz najbliższe otoczenie 

 

źródło: https://mapy.geoportal.gov.pl/ 
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II.3. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOŚCI 

 

Zgodnie z miejscowy planem zagospodarowania przestrzennego dla obszaru w północnej 

części miasta Myślenice, osiedle Dolne Przedmieście, zatwierdzonym uchwałą Nr 

152/XX/2012 Rady Miejskiej w Myślenicach z dnia 29 marca 2012r., wraz ze zmianą uchwałą 

Nr 181/XXII/2012 Rady Miejskiej w Myślenicach z dnia 29 czerwca 2012r. ogłoszony w 

Dz.U.Woj. Małopolskiego poz.1806 z dnia 24.04.2012r., przedmiotowa nieruchomość położona 

jest na obszarze oznaczonym symbolami:  

 

16MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (ok. 900 m2), 

ZR - tereny zieleni nieurządzonej (ok. 200 m2 w południowej części) 

7KDD - tereny dróg publicznych - droga dojazdowa (niewielki fragment wzdłuż północnej 

granicy) 

 

§ 8. 

1. Wyznacza się tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczone na rysunku 

planu symbolem MN. Dla terenów 1MN – 22MN ustala się jako przeznaczenie 

podstawowe funkcję mieszkaniową realizowaną w zabudowie jednorodzinnej; 

2. Jako przeznaczenie uzupełniające w terenach zabudowy mieszkaniowej 

jednorodzinnej, ustala się możliwość lokalizacji; 

1) usług o charakterze komercyjnym oraz usług o charakterze publicznym, 

realizowanych jako budynki wolnostojące lub wbudowanych w budynki; 

2) budynków gospodarczych i garaży; 

3) sieci, urządzeń i obiektów infrastruktury technicznej; 

4) dróg i dojazdów nie wydzielonych, zatok postojowych oraz wydzielonych 

parkingów, ścieżek rowerowych, przejść i ciągów pieszych; 

5) zieleni urządzonej wraz z elementami małej architektury; 

3. Warunkiem lokalizacji obiektów i urządzeń przeznaczenia uzupełniającego 

wymienionego w ust. 2 jest: 

1) zachowanie proporcji, aby suma powierzchni zabudowy przeznaczenia 

uzupełniającego wymienionego w ust. 2 pkt. 1 i 2 nie stanowiła więcej niż 40% 

powierzchni działki budowlanej możliwej do zabudowy zgodnie z określonym 

wskaźnikiem powierzchni zabudowy; 

2) utrzymanie zasady braku uciążliwości prowadzonego programu usługowego dla 

mieszkańców. 
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§ 15. 

1. Wyznacza się tereny zieleni nie urządzonej , oznaczone na rysunku planu symbolem 

ZR, o podstawowym przeznaczeniu pod łąki i pastwiska, tereny zieleni łęgowej, 

zadrzewienia śródpolne oraz tereny upraw polowych. W obszarze terenów zieleni nie 

urządzonej obowiązuje zakaz zabudowy. 

2. Jako przeznaczenie uzupełniające w terenach zieleni nie urządzonej, ustala się 

możliwość realizacji: 

1) sieci i urządzeń infrastruktury technicznej, 

2) dróg i dojazdów nie wydzielonych, zatok postojowych oraz wydzielonych 

parkingów, ścieżek rowerowych, przejść i ciągów pieszych, 

3) urządzeń sportu i rekreacji oraz obiektów małej architektury, 

4) zalesień, 

 

§ 18. 

1. Wyznacza się tereny komunikacji z podstawowym przeznaczeniem terenu pod ulice, 

drogi, obiekty i urządzenia obsługi komunikacji, oznaczone na rysunku planu 

symbolami: 

5) tereny dróg publicznych: (…) 

e) od 1KDD do 13KDD drogi dojazdowe, 

2. Przebiegi linii rozgraniczających dróg przyjęte w planie określa rysunek planu. Ustala 

się jako obowiązujące szerokości w liniach rozgraniczających dla poszczególnych klas 

dróg: (…) 

5) dla dróg KDD - 10 m z poszerzeniami w rejonach skrzyżowań z drogami, oraz z 

miejscowymi przewężeniami wynikającymi z istniejącego zainwestowania 

terenu, wg rysunku planu; w przypadku dróg oznaczonych na rysunku planu 

symbolami: 8KDD, 11KDD, 14KDD, – 8m w liniach rozgraniczających - wg 

rysunku planu. 

7. Jako przeznaczenie uzupełniające w terenach komunikacji, ustala się możliwość 

realizacji: 

1) sieci i urządzeń infrastruktury technicznej; 

2) zatok autobusowych i urządzeń dla ochrony pieszych przed warunkami 

atmosferycznymi dla drogi Z i L; 

3) miejsc parkingowych dla drogi L i D; 

4) zieleni o charakterze izolacyjnym oraz urządzeń służących ograniczaniu 

uciążliwości komunikacyjnej; 

5) obiektów małej architektury; 
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6) ścieżek rowerowych. 

 

Rys. 3. Fragment rysunku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 

 

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

 

II.4. DZIAŁKA GRUNTU 

 
Przedmiotowa nieruchomość o powierzchni 0,1124 ha składa się wyłącznie z działki 

ewidencyjnej nr 1232/6. Nieruchomość o wydłużonym kształcie – długość ok. 65 m, szerokość 

ok. 17 m. Teren działki o nieznacznym nachyleniu w kierunku południowo-wschodnim.  

Nieruchomość ogrodzona siatką typową, metalową (oprócz granicy północnej). Jej południowa 

część stanowi ogród porośnięty niską roślinnością trawiastą. Wzdłuż granicy południowej, 

wschodniej i zachodniej rosną różnego gatunku drzewa oraz krzewy. W północnej części 

posadowiony jest budynek handlowo-usługowy opisany szczegółowo w dalszej części operatu.  

Bezpośrednie otoczenie stanowi od strony wschodniej i zachodniej zabudowa jednorodzinna. 

Nieruchomość przylega południową granicą do potoku San, a od północy do drogi gminnej o 

nawierzchni asfaltowej. 

Nieruchomość posiada dostęp do sieci elektroenergetycznej, wodociągowej, gazowej oraz 

kanalizacyjnej. Przez południową część nieruchomości przebiega sieć kanalizacyjna.  
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Rys. 4. Ortofotomapa z widokiem na przedmiotową nieruchomość, uzbrojenie oraz nieruchomości 

sąsiadujące 

 

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

 

II.5. BUDYNEK HANDLOWO-USŁUGOWY 

 

Budynek został wybudowany na podstawie decyzji Starosty Myślenickiego, nr 319/2005, znak 

AB.VIII.7351/311/2005 z dnia 20.05.2005 r, zatwierdzającej projekt budowlany i udzielającej 

pozwolenia na budowę budynku gospodarczego wraz z infrastrukturą techniczną na dz. ew. nr 

1232/6, obr. 1 w Myślenicach. Zawiadomienie o zakończeniu budowy obiektu budowlanego 

zostało przyjęte przez Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Myślenicach dnia 

9.09.2005 r. Dnia 10.11.2005 r. zgłoszono zmianę sposobu użytkowania budynku 

gospodarczego na budynek usługowy, sygn. Starostwa Powiatowego w Myślenicach 

AB.VIII.7352/854/05. 

Podstawowe dane techniczne: 

• Powierzchnia zabudowy: 65,44 m2, 

• Powierzchnia netto: 112,80 m2, w tym: 

o Pow. netto parteru: 56,40 m2, 

o Pow. netto poddasza: 56,40 m2. 

• Kubatura: 419,53 m3. 
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Na potrzeby wyceny oszacowano powierzchnię użytkową budynku handlowo-usługowego. Dla 

parteru powierzchnia użytkowa równa jest powierzchni netto z projektu architektoniczno-

budowlanego, tj. 56,40 m2. Dla części budynku znajdującej się na poddaszu, z uwagi na 

występowanie skosów ograniczających funkcjonalność przestrzeni, przyjęto wskaźnik 0,8 dla 

powierzchni użytkowej w stosunku do powierzchni podłóg. Wartość wskaźnika określono na 

podstawie analizy typowych projektów budowlanych budynków o funkcji handlowo-usługowej. 

W związku z powyższym, powierzchnię użytkową poddasza oszacowano na 45,12 m2. Łączna 

powierzchnia użytkowa przyjęta do wyceny wynosi: 101,52 m2. 

Ponadto w północnej części dobudowano niezgodnie z projektem niewielki fragment, 

stanowiący prawdopodobnie wiatrołap. Pomieszczenie to nie zostało zaliczone do powierzchni 

użytkowej budynku. 

Z uwagi na fakt, że właściciel nie udostępnił wnętrza budynku w celu przeprowadzenia 

oględzin, jego stan został opisany na podstawie oględzin z zewnątrz. Jest to zgodne z § 3. ust. 

2 rozporządzenia w sprawie wyceny nieruchomości: „Oględzin nieruchomości dokonuje się w 

możliwym do wykonania zakresie. W szczególnie uzasadnionych przypadkach dopuszcza się 

odstąpienie od dokonania oględzin nieruchomości. Ograniczony zakres oględzin lub 

odstąpienie od ich dokonania wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym.” 

Przedmiotowy budynek handlowo-usługowy jest obiektem wolnostojącym, 

jednokondygnacyjnym z poddaszem użytkowym, wzniesionym w technologii tradycyjnej, o 

zwartej bryle i dwuspadowym dachu pokrytym dachówką. Elewacje wykończone zostały 

tynkiem w kolorze jasnożółtym, z drewnianymi detalami architektonicznymi widocznymi m.in. 

pod okapami oraz przy zadaszeniach wejść. W budynku zastosowano stolarkę PCV. Do 

elewacji zamocowano jednostki zewnętrzne instalacji klimatyzacji. Do budynku dobudowano 

lekkie konstrukcje drewniane w formie zadaszeń oraz wiat, pełniących funkcje gospodarcze lub 

rekreacyjne. Główne wejście do budynku znajduje się pod drewnianym zadaszeniem wspartym 

na słupach, stanowiącym element dobudowany. Obiekt wygląda utrzymany w dobrym stanie 

technicznym, jednak niektóre elementy drewniane (szczególnie w obrębie wiaty) wykazują 

ślady zużycia i ekspozycji na warunki atmosferyczne. 
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III. OKREŚLENIE WARTOŚCI NIERUCHOMOŚCI 

… 

 

 

IV. WYNIK KOŃCOWY 

Wartość rynkowa 1/2 udziału w prawie własności nieruchomości gruntowej, położonej w 

Myślenicach, gmina Myślenice, powiat myślenicki, województwo małopolskie, składającej się 

wyłącznie z działki ewidencyjnej nr 1232/6 o powierzchni 0,1124 ha, zabudowanej budynkiem 

handlowo-usługowym o powierzchni zabudowy 66 m2, objętej księgą wieczystą nr 

KR1Y/00032898/5, prowadzoną przez Sąd Rejonowy w Myślenicach, IV Wydział Ksiąg 

Wieczystych, wynosi w zaokrągleniu do pełnych tysięcy: 

 

443 000 zł 

Słownie złotych: czterysta czterdzieści trzy tysiące 
 
 
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 mieszczą się w przedziale cen rynkowych odnotowanych 

w toku badania rynku lokalnego. 

 

 

 

Myślenice, 30 maja 2025 r. 
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V. KLAUZULE I ZASTRZEŻENIA 

1. Niniejszy operat szacunkowy 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. Dane osobowe zawarte w niniejszym operacie szacunkowym są przetwarzane na podstawie 

postanowienia Komornika Sądowego, w celu jego wypełnienia oraz wynikają z prawnie 

usprawiedliwionych celów realizowanych przez sporządzającego wycenę biegłego 

sądowego. 

5. Ustalona w niniejszym operacie szacunkowym wartość rynkowa nie zawiera podatku VAT, 

ani innych opłat, które będą musiały być uiszczone w związku z przeniesieniem prawa 

własności. 

6. Niniejszy operat wykonany został zgodnie z przepisami prawa i Standardami Zawodowymi 

Polskiej Federacji Stowarzyszeń Rzeczoznawców Majątkowych. 

 

VI. ZAŁĄCZNIKI 

1.  Dokumentacja fotograficzna 

2.  Postanowienie o powołaniu biegłego 

3.  Wydruk z księgi wieczystej 

4.  Wypis z rejestru gruntów 

5.  Mapa zasadnicza 

6.  Odpowiedź Powiatowego Inspektoratu Nadzoru Budowlanego 

7.  Pozwolenie na budowę 

8.  Zawiadomienie o zakończeniu budowy obiektu budowlanego 

9.  Rzuty z projektu architektoniczno-budowlanego 

10. Kopia polisy ubezpieczenia odpowiedzialności cywilnej zawodowej 


