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I. CZĘŚĆ OGÓLNA 

I.1. Przedmiot i zakres wyceny 

Przedmiotem niniejszej wyceny jest nieruchomość gruntowa położona w miejscowości 

Skomielna Czarna, gmina Tokarnia, powiat myślenicki, województwo małopolskie, objęta 

księgą wieczystą nr KR1Y/00070013/6 prowadzoną przez Sąd Rejonowy w Myślenicach  

IV Wydział Ksiąg Wieczystych, składająca się z działki ewidencyjnej nr 767/6 o powierzchni 

0,0800 ha. Częścią składową przedmiotowej nieruchomości jest budynek mieszkalny 

jednorodzinny z garażem wkomponowanym w bryłę budynku, oznaczony numerem 

porządkowym 445. 

 

Zakres wyceny obejmuje prawo własności ww. nieruchomości gruntowej zabudowanej 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 6 grudnia 2022 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:                16 marca 2023 r. 

Data, na którą określono wartość przedmiotu wyceny:            16 marca 2023 r. 

Data, na którą określono stan przedmiotu wyceny:               1 lutego 2023 r. 

Data dokonania oględzin nieruchomości               1 lutego 2023 r.  
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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 Tokarnia, obręb Skomielna Czarna. 

3. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Gminy Tokarnia.  

4. Projekt architektoniczno-budowlany budynku.  

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.  

 

Podejście porównawcze polega na określeniu wartości nieruchomości przy założeniu, że 

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

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

wartość nieruchomości, 

n – liczba współczynników odpowiadająca określonej wcześniej liczbie cech rynkowych 

nieruchomości. 
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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 zabudowanej – Skomielna Czarna 445, gm. Tokarnia 
Autor opracowania: Tomasz Lehman 

   strona 7/32 

NIERUCHOMOŚCI LEHMAN, Myślenice marzec 2023 r. 

II. OPIS NIERUCHOMOŚCI 

II.1. Lokalizacja 

Rys. 1. Ortofotomapa z przybliżoną lokalizacją przedmiotowej nieruchomości. 

 

źródło: https://www.google.com/maps/ 

 

Przedmiotowa nieruchomość położona jest w miejscowości Skomielna Czarna, gmina 

Tokarnia, powiat myślenicki, województwo małopolskie. Nieruchomość zlokalizowana  

w odległości około 4 km od centrum gminy, ok. 28 km od Myślenic i ok. 60 km od centrum 

Krakowa. Nieruchomość zlokalizowana blisko centrum, w odległości do 300 m szkoła, 

kościół, ośrodek zdrowia i placówki handlowo – usługowe. Dojazd do przedmiotowej 

nieruchomości z drogi publicznej o nawierzchni asfaltowej po drogach wewnętrznych o 

nawierzchni asfaltowej  w graniach działek ewidencyjnych nr 702 i 780 (wg rejestru gruntów 

we władaniu Gminy Tokarnia, brak informacji o prowadzonej księdze wieczystej), nr 781/2 

(objętej KW nr KR1Y/00086064/3 będącej własnością osób fizycznych – brak tytułu 

prawnego do korzystania z tej drogi) oraz służebnością gruntową opisaną w dziale I Sp. 

księgi wieczystej prowadzonej dla przedmiotowej nieruchomości tj. po działkach nr 767/13 i 

767/14 pasem o łącznej szerokości 4 m (nawierzchnia częściowo utwardzona, pasy 

betonowe i płyty betonowe ażurowe). W bezpośrednim sąsiedztwie nieruchomości 
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zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz otwarte tereny użytkowane rolniczo od strony 

północno – wschodniej.  

II.2. Stan prawny      

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

KR1Y/00070013/6 dla nieruchomości gruntowej położonej w miejscowości Skomielna 

Czarna, gmina Tokarnia, powiat myślenicki, województwo małopolskie, składającej się 

wyłącznie z działki ewidencyjnej nr 767/6 o powierzchni 0,0770 ha.  

 

W dziale I-Sp. widnieje wpis o treści: 

− służebność przejazdu, przechodu i przegonu na rzecz każdoczesnych właścicieli 

nieruchomości położonej w Skomielnej Czarnej składającej się z dz. nr 767/6 pasem 

o szer. 2 (dwóch) metrów po dz. nr 767/14 (KW nr 56033) biegnącym wzdłuż jej 

granicy z nieruchomością położoną w Skomielnej Czarnej składającej się z dz. nr 

767/13 (KW nr 55558) oraz po dz. nr 767/13 biegnącym wzdłuż jej granicy  

z nieruchomością położoną w Skomielnej Czarnej składającej się z dz. nr 767/14, 

 

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

na rzecz Marii Aleksandry Stoch-Jantos, córki Mieczysława i Janiny, Pesel: 54020104228, 

na podstawie: 

− wyroku Sądu Rejonowego w Myślenicach Wydziału III Rodzinnego i Nieletnich  

w sprawie o ustanowienie przez Sąd Rozdzielności Majątkowej sygn. akt III RC 

182/14 z dnia 11.03.2015 r., 

− umowy sprzedaży oraz umowy ustanowienia służebności zawartej w dniu 

24.05.2003 r. przez notariuszem Sławomirem Skibą do Rep. A nr 2602/2003, 

− postanowienia Sądu Rejonowego w Myślenicach I Wydział Cywilny o stwierdzeniu 

nabycia spadku z dnia 21.08.2017 r., sygn. akt I Ns 722/16. 

 

W dziale III widnieje trzynaście wpisów o treści: 

− służebność przejazdu, przechodu i przegonu po dz. nr 767/6 w Skomielnej Czarnej 

pasem o łącznej szerokości 4 (czterech) metrów biegnącym po obu stronach granic 

łączących te działki - przy przeniesieniu wpisu z KW nr 35699, na rzecz 

każdoczesnego właściciela działki ewidencyjnej nr 767/5 objętej księgą wieczystą nr 

/00054983/, 
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− służebność przejazdu, przechodu i przegonu po dz. nr 767/6 - przy przeniesieniu 

wpisu z kw nr 35699, na rzecz każdoczesnego właściciela działki ewidencyjnej nr 

767/7, 

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

Banku S.A. w Katowicach, 

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

Tomasza Cichoń (Pesel: 81090307853), 

− ostrzeżenie o przyłączeniu się do egzekucji z nieruchomości nowego wierzyciela 

Profit Credit Poland Sp. z o.o. w Bielsku Białej, 

− ostrzeżenie o przyłączeniu się do egzekucji z nieruchomości nowego wierzyciela 

Profinet SA w Tychach, 

− przyłączenie się do egzekucji z nieruchomości dłużnika nowego wierzyciela na 

udziale ½ części nieruchomości należącej do Marii Stoch-Jantos, na rzecz Fast 

Finance Spółka Akcyjna z siedzibą we Wrocławiu, 

− przyłączenie się do egzekucji z nieruchomości dłużnika na rzecz wierzyciela Fast 

Finance Spółka akcyjna z siedzibą we Wrocławiu, 

− przyłączenie się do egzekucji z nieruchomości na rzecz Prokura Niestandaryzowany 

Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny Zamknięty, 

− przyłączenie się do egzekucji z nieruchomości na rzecz Prokura Niestandaryzowany 

Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny Zamknięty, 

− przyłączenie się do egzekucji z nieruchomości na rzecz Prokura Niestandaryzowany 

Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny Zamknięty, 

− przyłączenie się do egzekucji z nieruchomości w sprawie Km 742/16 z wniosku 

wierzyciela przeciwko dłużnikowi Stos-Jantos Maria, na rzecz Orzesko-Knurowski 

Bank Spółdzielczy Z/S w Knurowie, 

− przyłączenie się do egzekucji z nieruchomości na rzecz Prokura Niestandaryzowany 

Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny Zamknięty, 

 

Uwaga: opis służebności gruntowych w dziale III błędnie przeniesiony z księgi wieczystej 

KW 35699, treść i zakres tych służebności zawiera mapa uzupełniająca podziału przyjęta 

do państwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego w dniu 19.06.1996 r. pod nr 

3993/241/96 – mapa w załączeniu do niniejszego operatu. 

 

W dziale IV widnieje pięć wpisów: 

­ Hipoteka umowna kaucyjna do kwoty 407 061,89 zł (słownie złotych: czterysta 

siedem tysięcy sześćdziesiąt jeden 89/100). Wierzytelność i stosunek prawny: 
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kredyt. Wierzyciel hipoteczny: GETPRO Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny 

Fundusz Inwestycyjny Zamknięty z siedzibą w Warszawie, 

­ Hipoteka przymusowa kaucyjna w kwocie 48 883,00 zł (słownie złotych: czterdzieści 

osiem tysięcy osiemset osiemdziesiąt trzy) na udziale 3 i 4. Wierzytelność i stosunek 

prawny: należność z tytułu spłaty wierzytelności w kwocie 48 883 zł z odsetkami i 

kosztami postępowania tytułem zwrotu przekazanych funduszy uzyskanych z 

kredytów i pożyczek na cele budowy domu. Wierzyciel hipoteczny: Tomasz Cichoń. 

­ Hipoteka przymusowa w kwocie 242 995,24 zł (słownie złotych: dwieście 

czterdzieści dwa tysiące dziewięćset dziewięćdziesiąt pięć 24/100). Numer udziału 

w prawie: 3. Wierzytelność i stosunek prawny: Należność główna z ustawowymi 

odsetkami, nakaz zapłaty w postępowaniu upominawczym o sygn.. akt VI Nc-e 

1707207/13. Wierzyciel hipoteczny: Fast Finance S.A. z siedzibą we Wrocławiu. 

­ Hipoteka przymusowa w kwocie 34 819,35 zł (słownie złotych: trzydzieści cztery 

tysiące osiemset dziewiętnaście 35/100). Numer udziału w prawie :3. Wierzytelność 

i stosunek prawny: na sumę hipoteki składają się: - należność główna w kwocie 

12.780,50 zł. - odsetki od dnia 28.09.2009 r. do dnia 29.06.2015 r. w kwocie 7.182,81 

zł. , - odsetki od dnia 05.06.2013 r. do dnia 29.06.2015 r. w kwocie 689,59 zł. , - 

koszty procesu w kwocie 2.560,00 zł., nakaz zapłaty w postępowaniu 

upominawczym sygn.akt VI Nc-e 1373578/13 z dnia 23.09.2013 r. i postanowienie 

w przedmiocie nadania klauzuli wykonalności sygn. akt VI Nc-e 1373578/13 z dnia 

28.11.2013 r. Sądu Rejonowego Lublin-Zachód w Lublinie. Wierzyciel hipoteczny: 

Fast Finance S.A. z siedzibą we Wrocławiu. 

­ Hipoteka przymusowa w kwocie 62 638,00 zł (słownie złotych: sześćdziesiąt dwa 

tysiące sześćset trzydzieści osiem). Wierzytelność i stosunek prawny: 

zabezpieczenie należności wynikających z tytułu wykonawczego wyliczonych na 

dzień 14-09-2021 r. - należności głównej w kwocie : 10.597,07 zł, odsetek w kwocie 

: 30.727,37 zł, kosztów w kwocie : 434,50 zł, których suma wynikającą ze 

stanowiącego podstawę wpisu tytułu wykonawczego, wynosi 41758,94 zł., nakaz 

zapłaty z dnia 3-12-2008r. sygn. akt. I Nc 1578/08/5, postanowienie z dnia 24-07-

2015r. sygn. akt.I 1co 1585/15, postanowienie z dnia 17-10-2019r. sygn. akt.II Co 

1230/19, postanowienia z dnia 14-02-2020 sygn. akt.II Co 1230/19, postanowienie z 

dnia 5-07-2021r. sygn. akt.II co 1230/19 .Wierzyciel hipoteczny: Asekuracja Sp. z 

o.o. z siedzibą w Sopocie.  
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Oznaczenie nieruchomości wg rejestru gruntów: 

Województwo: małopolskie 

Powiat: myślenicki 

Jednostka ewidencyjna: Tokarnia [120908_2] 

Obręb: Skomielna Czarna [0003] 

Nr jednostki rejestrowej: G835 

Własność 1/1: Stoch-Jantos Maria Aleksandra (Mieczysław, Janina), adres: ul. Ułańska 16/155, 
Katowice 

Oznaczenie działki 
Pow. 
[ha] 

Użytki i klasy 
gleboznawcze Nr księgi wieczystej lub 

inne dokumenty 
Numer działki 
Identyfikator 

Adres Rodzaj 
Pow. 
[ha] 

767/6 

120908_2.0003.767/6 - 0,08 
B 0,08 KR1Y/00070013/6 

 

Oznaczenie nieruchomości oraz stan własności nieruchomości ujawnione w księdze 

wieczystej są zgodne z danymi ewidencji gruntów. Istnieje niewielka różnica pomiędzy 

powierzchnią ujawnioną w księdze wieczystej (0,0770 ha), a powierzchnia ujawnioną w 

ewidencji gruntów (0,08 ha). W niniejszej wycenie, zgodnie z obowiązującymi przepisami, 

przyjęto powierzchnię zawartą w rejestrze gruntów. 

II.3. Przeznaczenie nieruchomości 

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego gminy Tokarnia – 

Obszar A obejmującego miejscowości Bogdanówka, Krzczonów, Skomielna Cz., Tokarnia, 

Więciórka i Zawadka, zatwierdzoną uchwałą nr XIV/93/2019 Rady Gminy Tokarnia z 31 

grudnia 2019 r., opublikowaną w Dzienniku Urzędu Województwa Małopolskiego w dniu 

24.01.2020 r., poz. 804, przedmiotowa nieruchomość położona jest w terenie zabudowy 

mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczonym symbolem 550MN. 

 

Dla terenów oznaczonych na rysunku planu symbolem m.in. 550 MN ustala się: 

1) przeznaczenie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w formie 

wolnostojącej; 

2) przeznaczenie uzupełniające: zabudowa usługowa; 

3) warunki zagospodarowania terenów oraz ograniczenia w ich użytkowaniu: 
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a) dopuszczenie realizacji budynków gospodarczych i garaży, 

b) dopuszczony profil usług - handel detaliczny, działalność biurowa i 

administracyjna, oświata, nauka, edukacja, odnowa biologiczna i ochrona 

zdrowia, opieka społeczna, sport i rekreacja, kultura, projektowanie i praca 

twórcza, gastronomia, turystyka (w tym zamieszkanie zbiorowe w formie hoteli, 

moteli, pensjonatów i ośrodków wypoczynkowych), agroturystyka oraz usługi 

rzemieślnicze, 

c) na terenie oznaczonym symbolem 40MN dopuszczenie zachowania i rozbudowy 

istniejących usług sportu i rekreacji związanych ze sportami zimowymi (stok 

narciarski) oraz zbiorowego zamieszkania (miejsca zakwaterowania turystów w 

formie hoteli i pensjonatów), wraz z niezbędnymi obiektami techniczno - 

administracyjnymi i infrastrukturą techniczną; 

4) wskaźniki kształtowania zabudowy i zagospodarowania terenów: 

a) maksymalna wysokość zabudowy – 9 m, 

b) forma dachów dachy dwuspadowe lub wielospadowe o nachyleniu połaci 30o - 

50o, z dopuszczeniem stosowania na garażach i budynkach gospodarczych 

dachów jednospadowych o nachyleniu połaci do 30o, 

c) maksymalna intensywność zabudowy – 0,8, 

d) minimalna intensywność zabudowy – 0,01, 

e) maksymalna powierzchnia zabudowy: 

­ 50% powierzchni działki budowlanej m.in. dla terenów oznaczonych symbolem 

550MN, 

f) minimalny udział procentowy powierzchni biologicznie czynnej: 

­ 30% powierzchni działki budowlanej m.in. dla terenów oznaczonych 

symbolem 550MN, 

g) maksymalna szerokość elewacji frontowej: budynku mieszkalnego –  

16 m, 

h) minimalna powierzchnia nowo wydzielonych działek budowlanych: 

­ m.in. dla terenów oznaczonych symbolem 550MN - 800 m2, 
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Rys.2. Fragment rysunku miejcowego planu zagospodarowania przestrzennego. 

  

Źródło: https://tokarnia.e-mapa.net/ 

II.4. Działka gruntu 

Działka ewidencyjna nr 767/6 o powierzchni 0,08 ha. Kształt działki regularny, prostokątny 

o wymiarach ok. 30 m x 25 m. Działka znajduje się w terenie o znacznych deniwelacjach, 

mocno nachylona w kierunku południowo – zachodnim, w wyniku wykonanych prac 

ziemnych ukształtowana tarasowo. 

 

Działka nieogrodzona. Podjazd do garażu, opaska wokół budynku oraz taras ziemny przed 

budynkiem o nawierzchni z kostki betonowej. Przy południowo-wschodniej granicy znajduje 

się drewniana wiata na drzewo opałowe. W pozostałej części działki teren biologicznie 

czynny stanowiący zieleń ozdobą niską i średnią. 

 

W centralnej części działki posadowiony jest budynek mieszkalny jednorodzinny 

szczegółowo opisany w dalszej części operatu szacunkowego.  

 

Działka posiada pełny dostęp do sieci infrastruktury technicznej: sieć energetyczna, 

gazowa, wodociągowa z ujęcia lokalnego, z którego korzystają łącznie trzy nieruchomości 

(uwaga: okresowo w lecie występują braki wody), na działce dodatkowo znajduje się studnia 

(uwaga: woda w studni nie została poddana badaniom, prawdopodobnie nie nadaje się do 

spożycia, wykorzystywana jest do celów gospodarczych), kanalizacja sanitarna komunalna 
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w drodze (możliwość przyłączenia), na działce przydomowa biologiczna oczyszczalnia 

ścieków. 

 

Przez południowo - wschodni narożnik działki przebiega droga dojazdowa do sąsiedniej 

działki nr 767/7 (zgodnie z treścią służebności ujawnionej w dziale III księgi wieczystej), 

nawierzchnia z kostki betonowej i płyt ażurowych betonowych, powierzchnia zajęta pod 

drogę wynosi 36 m2. Przez południowo - zachodni narożnik działki przebiega droga 

dojazdowa do sąsiedniej działki nr 767/5 (zgodnie z treścią służebności ujawnionej w dziale 

III księgi wieczystej), nawierzchnia gruntowa nieurządzona, powierzchnia zajęta pod drogę 

wynosi 36 m2. 

 

Rys. 3. Ortofotomapa z widokiem na działkę ewidencyjną nr 767/6 

  

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

II.5. Opis części składowych nieruchomości 

Charakterystyka funkcjonalna budynku 

Budynek mieszkalny jednorodzinny z garażem, wolnostojący, niepodpiwniczony, parterowy 

z mieszkalnym poddaszem. Projekt powtarzalny pracowni Archon+ „Dom na wzgórzu”, 

zmodyfikowany poprzez doprojektowanie garażu i kotłowi w części wschodniej. Budynek 
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został zrealizowany w oparciu o pozwolenie na budowę wydane decyzją Wójta Gminy 

Tokarnia z dnia 30 lipca 2003 r. znak B-7353/28/2003. Decyzja obejmowała inwestycję 

polegającą na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego z garażem oraz przyłączy 

prądu, gazu i wewnętrznej instalacji gazowej. Budynek zrealizowany zgodnie z projektem i 

pozwoleniem na budowę. Budynek wraz z przyłączami został zinwentaryzowany na mapie 

zasadniczej, otrzymał numer porządkowy Skomielna Czarna 445. 

 

Uwaga: zgodnie z oświadczeniem właścicielki nieruchomości budynek jest zamieszkały od 

roku 2012, formalnie nie został jednak zgłoszony do użytkowania.  

 

Powierzchnię budynku i jego układ funkcjonalny określono w oparciu o projekt 

architektoniczno – budowlany. Na parterze znajdują się: wiatrołap (4,7 m2), hol (2,7 m2), 

pokój dzienny (31,3 m2), kuchnia (8,6 m2), wc (1,5 m2), schody (2,1 m2), kotłownia (8,9 m2), 

garaż (17,5 m2). Wysokość pomieszczeń parteru wynosi 2,40 m (sufit podwieszany o 

konstrukcji z profili aluminiowych, wykończony płytami g-k, obniżony o ok. 10-15 cm). Z 

pokoju dziennego wyjście na taras zewnętrzny. Wejście na poddasze z pokoju dziennego 

schodami o konstrukcji drewnianej policzkowej. Na poddaszu znajdują się hol (6,3 m2), trzy 

pokoje (7,4 m2 + 7,4 m2 + 16,6 m2) i łazienka (4,6 m2). Wysokość pomieszczeń poddasza 

do 2,42 m. Układ funkcjonalny i architektura budynku dobre.  

 

Dane ogólne 

Powierzchnia zabudowy 125,5 m2 (w tym tarasy i schody 27,7 m2) 

Powierzchnia użytkowa  119,5 m2 

Powierzchnia całkowita  150,3 m2 

Kubatura    529 m3 

 

Opis konstrukcji budynku 

Fundamenty – ławy i ściany fundamentowe betonowe wylewane z betonu żwirowego, 

Ściany zewnętrzne – warstwowe, murowane z pustaków ceramicznych Porotherm o 

grubości 25 cm + wełna mineralna 5 cm + płytka klinkierowa elewacyjna 

Ściany wewnętrzne – konstrukcyjne murowane z cegły pełnej o gr. 25 cm, działowe na 

parterze z gazobetonu gr. 12 cm, na poddaszu z płyt GK na ruszcie metalowym, 

Wykończenie ścian wewnętrznych: płyty g-k, 

Kominy – murowane z cegły ceramicznej pełnej, nad dachem z cegły klinkierowej 

Stropy – nad parterem żelbetowy monolityczny, wylewany na mokro, nad poddaszem lekki 

drewniany 
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Balkony – żelbetowe, monolityczne 

Schody – konstrukcja drewniana, zabiegowe, policzkowe, stopnice drewniane 

Dach – dwuspadowy symetryczny o nachyleniu połaci 450, konstrukcja drewniana typu 

ciesielskiego, pokrycie z dachówki ceramicznej glazurowanej Röben, rynny i rury 

spustowe systemowe z PCV 

 

Elementy wykończenia budynku 

Tynki wewnętrzne – płyty gipsowo - kartonowe 

Posadzki i podłogi – wylewki cementowe, w pomieszczeniach mieszkalnych  tymczasowo 

przykryte wykładzinami dywanowymi i elastycznymi  

Stolarka okienna i drzwiowa – drzwi zewnętrzne drewniane, drzwi wewnętrzne płycinowe, 

drzwi garażowe metalowe uchylne, okna z profili PCV z zestawami szybowymi 

termoizolacyjnymi 

Okładziny i malowanie – malowanie farbami emulsyjnymi, brak okładzin ścian 

Instalacje wewnętrzne – elektryczna, wodociągowa z ujęcia lokalnego, kanalizacyjna z 

odprowadzeniem ścieków do przydomowej biologicznej oczyszczalni, gazowa,  

Ogrzewanie – centralne, kocioł gazowy dwufunkcyjny (uszkodzony), grzejniki stalowe,  

w pokoju dziennym kominek z płaszczem wodnym (nieobudowany), którym aktualnie 

ogrzewany jest budynek, instalacja solarna do ciepłej wody użytkowej (dwa panele). 

 

Stan techniczny budynku 

Wiek budynku 20 lat. Jakość wykonawstwa dobra, standard oraz stan techniczny użytych 

materiałów dobry i bardzo dobry. Elementy budynku są dobrze utrzymane, nie wykazują 

zużycia i uszkodzeń. Cechy i właściwości wbudowanych materiałów odpowiadają wymogom 

normowym. Stan techniczny budynku dobry/przeciętny. Średnioważony stopień zużycia 

łącznego budynku (technicznego i funkcjonalnego) nie przekracza 20 %. Standard 

wykończenia budynku przeciętny. Elementy budynku nie wykazują większego zużycia. 

Mogą wystąpić nieznaczne uszkodzenia wynikające z użytkowania szczególnie 

mechaniczne. Elementy wymagają konserwacji. Miejscowo na suficie na poziomie 

poddasza widoczne są wodne zacieki, prawdopodobnie spowodowane nieszczelnością w 

obróbce dachu.   
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III. WYCENA NIERUCHOMOŚCI 

III.1. Analiza rynku 

Walory krajobrazowo - przyrodnicze i połączenie komunikacyjne z Krakowem powodują, że 

Powiat Myślenicki cieszy się coraz większym zainteresowaniem ze strony potencjalnych 

nabywców nieruchomości. Ziemia Myślenicka pod względem geograficznym położona jest 

na obszarze dwóch makroregionów karpackich. Północna część wchodzi w skład 

pagórkowatego Pogórza Karpackiego, południowa część Ziemi Myślenickiej wchodzi w 

skład krain górskich – Beskidu Średniego (zwanego też Beskidem Makowskim) i Beskidu 

Wyspowego zaliczanych do pasma Beskidów Zachodnich. Krajobraz kulturowy regionu to 

zabudowa mało zwarta i spontanicznie rozrzucona, nieraz aż po szczyty wzgórz. W dolinach 

wzdłuż ciągów ulicówka przechodząca w centrach w zwartą zabudowę. 

 

Gmina Tokarnia została utworzona 1 stycznia 1973 r., w jej skład wchodzi 7 sołectw: 

Bogdanówka, Krzczonów, Skomielna Czarna, Tokarnia, Więciórka i Zawadka. Położona jest 

w środkowej części województwa małopolskiego, w powiecie myślenickim, w odległości ok. 

50 km na południe od Krakowa. Gmina Tokarnia położona jest w południowej części powiatu 

myślenickiego. Zajmuje obszar 69 km2. Położona jest na zachód od drogi prowadzącej z 

Krakowa do Zakopanego. Rozciąga się wzdłuż rzeki Krzczonówki. Pod względem fizyczno 

– geograficznym położona jest na styku Beskidu Wyspowego i Beskidu Makowskiego. 

Beskid ten tworzy silnie rozczłonkowaną grupę górską w Beskidach Zachodnich. 

Charakterystyczne dla obszaru gminy są rozległe wnętrza dolin potoków, zamknięte 

ścianami wzniesień pokrytych lasami. Gmina Tokarnia zapewnia doskonałe warunki 

klimatyczne, czystą wodę, dużą ilość lasów dających okazje do wypoczynku i grzybobrania. 

W zimie można uprawiać narciarstwo biegowe i alpejskie. Tokarnia jest największą i 

najludniejszą wsią w gminie, zamieszkuje ją ok. 3100 mieszkańców. Na terenie gminy 

funkcjonuje wiele instytucji służących do prowadzenia i zaspokajania podstawowych potrzeb 

związanych z życiem społecznym i kulturalnym mieszkańców. Infrastruktura ta obejmuje 

instytucje o funkcjach publicznych z zakresu oświaty, kultury, ochrony zdrowia i opieki 

społecznej, sportu i rekreacji oraz instytucji komercyjnych. 

 

W większości gospodarstw źródłem utrzymania jest działalność pozarolnicza. Gminę 

zamieszkuje ok. 8,5 tys. osób. Największa koncentracja zainwestowania występuje w dolinie 

rzeki Krzczonówki i potoków Bogdanówka i Więcierza. W przewyższającej części tereny 

zainwestowane to tereny zabudowy mieszkaniowej, zagrodowej, jednorodzinnej. Tereny 
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zainwestowane zajmują ok. 5% ogólnej powierzchni gminy. Głównym celem rozwoju gminy 

jest rozwój turystyki, w tym agroturystyki i zaplecza rekreacyjno - sportowego. Duża lesistość 

obszaru (ok. 47% w gminie) sprzyja rozwojowi turystyki.  

 

Rynek nieruchomości gruntowych zabudowanych  

 
Dla potrzeb wyceny przedmiotowej nieruchomości gruntowej określono i zbadano: 

• rodzaj rynku: rynek nieruchomości gruntowych zabudowanych budynkami 

mieszkalnymi jednorodzinnymi wybudowanymi w latach 90-tych XX wieku lub po  

2000 r., o zbliżonych parametrach technicznych i funkcjonalnych, 

• obszar badania: gminy: Lubień, Pcim, Tokarnia 

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

• transakcje prawem własności zawarte na rynku wtórnym pomiędzy osobami 

fizycznymi. 

 

Analiza trendu czasowego 

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

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

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

analizy obejmował rynek nieruchomości gruntowych zabudowanych budynkami 

mieszkalnymi jednorodzinnymi, zlokalizowanych na terenie powiatu myślenickiego. Ze 

zbioru wyeliminowano transakcje odstające. 
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Trend zmian [%/rok] : 4,67 

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 4,67 % 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 5%/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 (gminy: Tokarnia, Pcim, Lubień), 

stan prawny (nieruchomości będące przedmiotem prawa własności), funkcja użytkowa i 

sposób wykorzystania (nieruchomości gruntowe zabudowane budynkami niemieszkalnymi) 

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 stan techniczny), 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 1. 

 

Tabela nr 1 

Data 

transakcji
Nr Rep.

Nr 

zmiany
Gmina Obręb Pow. budynku

Pow. 

działki
Cena

Cena 

skorygowana

18.08.2022  4081/22  44/22 Tokarnia  Więciórka średnia 1 000 420 000 432 025

11.08.2022  4170/22  308/22 Lubień  Skomielna Biała mała 1 456 740 000 761 896

04.07.2022  3547/22  392/22 Pcim  Pcim b. duża 1 324 500 000 517 397

27.05.2022  6095/22  252/22 Lubień  Lubień mała 505 370 000 384 800

20.05.2022  5698/22  205/22 Tokarnia  Tokarnia średnia 736 710 000 739 081

25.04.2022  2021/22  124/22 Lubień  Skomielna Biała b. mała 495 300 000 313 315

08.04.2022  1734/22  143/22 Tokarnia  Tokarnia średnia 900 330 000 345 415

04.03.2022  2481/22  68/22 Pcim  Trzebunia średnia 2 000 530 000 557 299

17.01.2022  576/22  31/22 Pcim  Trzebunia b. mała 633 410 000 433 701

07.01.2022  33/22  42/22 Pcim  Stróża mała 800 440 000 466 038

23.11.2021  5976/21  466/21 Tokarnia  Tokarnia b. mała 2 554 530 000 564 632

29.09.2021  7515/21  269/21 Pcim  Trzebunia b. duża 600 680 000 729 556

21.09.2021  3022/21  270/21 Pcim  Trzebunia b. mała 827 430 000 461 808

02.09.2021  3506/21  360/21 Tokarnia  Tokarnia średnia 422 460 000 495 225

09.08.2021  5407/21  92/21 Tokarnia  Bogdanówka średnia 1 034 480 000 518 334

29.07.2021  1286/21  414/21 Pcim  Pcim duża 773 560 000 605 567

07.07.2021  4938/21  382/21 Pcim  Pcim duża 1 010 600 000 650 630

17.06.2021  4914/21  259/21 Tokarnia  Tokarnia średnia 1 300 460 000 500 077

422 300 000 313 315

2 554 740 000 761 896

1 021 497 222 526 489

864 470 000 508 737

534 120 591 127 240

wartość minimalna

wartość maksymalna

wartość średnia

mediana

odchylenie standardowe  

 

Wśród zbioru transakcji nieruchomości podobnych występujących na analizowanym rynku, 

skorygowana minimalna cena transakcyjna wyniosła Cmin = 313 315 zł/m2, a skorygowana 

maksymalna cena transakcyjna wyniosła Cmax= 761 896 zł/m2.  

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

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

 

Tabela nr 2 

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: pow. 220 m² 
duża: pow.170-220 m² 
przeciętna: pow. 140-170 m² 
mała: pow. 100-140 m² 
bardzo mała: poniżej 100 m² 

15% 

5 - bardzo duża 
4 - duża 
3 - średnia 
2 - mała 
1 - bardzo mała 

Stan techniczny, 
standard 
wykończenia i 
wyposażenia 

bardzo dobry: budynek w dobrym stanie technicznym, o 
prawidłowo prowadzonej gospodarce remontowej; wykonany 
z dobrej jakości materiałów; wysoka jakość wykonania i 
wykończenia; pełne uzbrojenie; brak lub niewielkie zużycie 
techniczne budynku, 
 
bardzo słaby: budynek w przeciętnym stanie technicznym, 
niski standard wykonania i wykończenia budynku, 
nieprawidłowo prowadzona gospodarka remontowa, niepełne 
uzbrojenie, duże zużycie techniczne budynku, budynek w 
stanie do kapitalnego remontu, 

15% 

5 - bardzo dobry 
4 - dobry 
3 - średni 
2 - słaby 
1 - bardzo słaby 

Architektura, 
funkcjonalność 

bardzo dobra: nowoczesna atrakcyjna architektura, bardzo 
dobry układ pomieszczeń, brak pomieszczeń przejściowych i 
powierzchni o obniżonej funkcjonalności np. niskich piwnic; 
 
bardzo słaba: budynek mieszkalny jednorodzinny o 
przeciętnej architekturze, 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 ponad 0,15 ha, kształtna, na terenie 
płaskim, ogrodzona, w całości i bardzo dobrze 
zagospodarowana, place i dojazdy oraz parkingi urządzone; 
 
bardzo słaba: działka do 0,6 ha, o niekorzystnym kształcie, 
słabo zagospodarowana 

15% 

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, 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: Skomielna Biała, gmina Lubień 

Data transakcji: 25 kwietnia 2022 r. 

Repertorium A: 2021/22 

Nr zmiany: 124/22 

Powierzchnia działki: 495 m² 

Skorygowana cena transakcyjna: 313 315 zł 

 
Nieruchomość zlokalizowana w centralnej części miejscowości Skomielna Biła w odległości ok. 
7 km od Rabki Zdrój oraz ok. 28 km od Myślenic. Nieruchomość posiada bezpośredni dostęp 
do wąskiej drogi gminnej o nawierzchni asfaltowej. W bezpośrednim sąsiedztwie 
nieruchomości zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz tereny niezabudowane 
użytkowane rolniczo. Nieruchomość zabudowana budyniem mieszkalnym jednorodzinnym, 
wolnostojącym z garażem jednostanowiskowym. Budynek został wybudowany w 1998 r. i 
oddany do użytkowania. Obiekt parterowy z użytkowym poddaszem. Powierzchnia użytkowa 
budynku wynosi ok. 72 m2. Stan techniczny budynku przeciętny. Budynek wybudowany w 
tradycyjnej technologii murowanej. Dach o konstrukcji drewnianej, pokrycie dachu z blachy 
trapezowej. Stolarka okienna drewniana. Architektura budynku przeciętna. Nieruchomość 
posiada dostęp do sieci kanalizacji sanitarnej, sieci gazowej, sieci elektroenergetycznej. Kształt 
działki prostokątny o wymiarach ok. 37 m x 14 m. Teren w graniach działki ogrodzony – 
ogrodzenie z przęseł drewnianych opartych na metalowych słupkach na podmurówce 
betonowej. Uwaga: przez zachodnią część działki prawdopodobnie przejeżdża sąsiad do 
swojej posesji (ogrodzenie cofnięte o ok. 3,5 m od granicy działki, brak ustanowionej 
służebności w KW). Komunikacja pieszo-jezdna do budynku o nawierzchni z kostki betonowej. 
W pozostałej części działki teren biologicznie czynny stanowiący głównie roślinność trawiastą 
oraz drzewa i krzewy ozdobne.  

 

NIERUCHOMOŚĆ O CENIE TRANSAKCYJNEJ MAKSYMALNEJ 

Lokalizacja: Skomielna Biała, gmina Lubień 

Data transakcji: 11 sierpnia 2022 r. 

Repertorium A: 4170/22 

Nr zmiany: 308/22 

Powierzchnia działki: 1 456 m² 

Skorygowana cena transakcyjna: 761 896 zł 

 

Nieruchomość zlokalizowana w centrum miejscowości Skomielna Biała w odległości ok. 6,5 km 

od Rabki Zdrój oraz ok. 30 km od Myślenic. Nieruchomość posiada pośredni dostęp dod rogi 

gminnej o nawierzchni asfaltowej na podstawie prawa służebności przejazdu i przechodu 

szlakiem drożnym o nawierzchni szutrowej na odcinku ok. 50 m. Nieruchomość zabudowana 

budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym parterowym z użytkowym poddaszem. Stan 

techniczny budynku dobry. Architektura budynku atrakcyjna. Budynek został wybudowany w 

tradycyjnej technologii murowanej ok. 2006 r., oddany do użytkowania. Dach dwuspadowy o 

konstrukcji drewnianej. Powierzchnia użytkowa budynku wynosi ok. 117 m2.  Nieruchomość o 

lekko nieregularnym lecz korzystnym do zagospodarowania kształcie. Komunikacja pieszo-

jezdna do budynku o nawierzchni z kostki z kostki betonowej. Teren działki jest w całości 

ogrodzony i zagospodarowany. Działka porośnięta roślinnością trawiastą oraz licznymi 

drzewami i krzewami ozdobnymi.  
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Rynek nieruchomości gruntowych niezabudowanych, przeznaczonych pod 

zabudowę 

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

• Rodzaj rynku: rynek nieruchomości gruntowych niezabudowanych, przeznaczonych 

pod zabudowę mieszkaniową jednorodzinną i usługową, transakcje zawarte 

pomiędzy osobami fizycznymi  

• Obszar badań: gmina Tokarnia 

• Okres badania cen: od marca 2021 r. do dnia niniejszej wyceny, 

• transakcje prawem własności zawarte pomiędzy osobami fizycznymi. 

 

Analiza trendu czasowego 

 

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

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

czasowego wykonano dla okresu od maja 2020 r. Obszar analizy obejmował rynek 

nieruchomości gruntowych niezabudowanych przeznaczonych na cele zabudowy 

mieszkaniowej, położonych na terenie powiatu myślenickiego, z wyłączeniem Myślenic.  

Ze zbioru wyeliminowano transakcje odstające. 

 

Trend zmian [%/rok] : 10,33 

Nachylenie prostej reg. : 0,0218 

Wsp. determinacji : 0,01 
 

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

okresie nastąpił wzrost cen nieruchomości gruntowych niezbudowanych. W odniesieniu do 

jednego roku jest to 10,33 % 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 10 %/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 Tokarnia), 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 i 

usługowej) 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 gruntu w granicach przedmiotowej 

nieruchomości przedstawiono w poniższej tabeli nr 3. 
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Tabela nr 3 

Data 

transakcji
Nr Rep. Obręb Plan

Cena 

działek

Pow. 

działek

Cena 1 

mkw

Skorygowana 

cena 1 mkw

12.12.2022  9433/22  Krzczonów MNML, KDD 68 000 700 97,14 99,62

05.09.2022  2006/22  Zawadka MNML, KDD 20 230 289 70,00 73,66

05.09.2022  6270/22  Tokarnia MN, KDD 27 000 272 99,26 104,45

02.09.2022  7131/22  Krzczonów MN, KPJ 75 000 1 300 57,69 60,76

31.08.2022  3688/22  Tokarnia MN, ZL 410 000 7 300 56,16 59,18

15.07.2022  5577/22  Skomielna Czarna MN 24 000 300 80,00 85,33

05.07.2022  3274/22  Więciórka MN, R, KPJ 100 000 2 000 50,00 53,47

04.07.2022  5142/22  Krzczonów MN, KDD, KPJ 70 000 1 300 53,85 57,60

12.05.2022  3488/22  Zawadka MNML, KPJ 155 000 1 475 105,08 113,92

21.04.2022  2211/22  Tokarnia MN, KDD 150 000 1 680 89,29 97,31

10.02.2022  552/22  Skomielna Czarna MNML 38 000 706 53,82 59,69

13.01.2022  282/22  Tokarnia MNU, N, KDD 30 000 600 50,00 55,84

03.12.2021  9563/21  Krzczonów MNU, MN 59 000 600 98,33 110,91

23.11.2021  4757/21  Tokarnia MNML 105 000 1 460 71,92 81,32

09.09.2021  6957/21  Bogdanówka MN 170 000 3 123 54,43 62,66

07.09.2021  7260/21  Tokarnia MN, KDD 62 000 1 100 56,36 64,91

27.07.2021  6259/21  Bogdanówka MNML, KDD 120 000 1 600 75,00 87,25

20.05.2021  780/21  Krzczonów MNU, KDZ 350 000 4 123 84,89 100,33

13.05.2021  3252/21  Więciórka MN, KDL 25 000 500 50,00 59,19

10.05.2021  2634/21  Bogdanówka MN 50 000 1 000 50,00 59,23

01.05.2021  1172/21  Bogdanówka MNML, KDD 380 000 3 800 100,00 118,71

08.03.2021  1412/21  Krzczonów MN 100 000 1 400 71,43 85,85

20 230 272 50,00 53,47

410 000 7 300 105,08 118,71

117 647 1 665 71,58 79,60

72 500 1 300 70,72 77,49

113 019 1 609 19,18 21,16

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= 

53,47  zł/m2, zaktualizowana wartość maksymalna 1 m2 powierzchni gruntu wyniosła Cmax = 

118,71 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 4. 

 

Cechy rynkowe Zakres wartości cechy rynkowej 
Waga 
cechy 

(%) 
Wartość cechy 

Lokalizacja – 

położenie, 
otoczenie,  

bardzo dobra: bardzo dobra dostępność do 

infrastruktury społecznej i usługowo-handlowej; wysokie 

walory krajobrazowe; korzystne i atrakcyjne sąsiedztwo;  

bardzo słaba: słaba dostępność do infrastruktury 

społecznej i usługowo-handlowej; w bliskim sąsiedztwie 

uciążliwe lub mocno nieatrakcyjne obiekty budowlane;  

30 % 

5 - bardzo dobra 

4 - dobra 

3 - średnia 

2 - słaba 

1 - bardzo słaba 

Powierzchnia i 
konfiguracja – 
powierzchnia, 
kształt działki 
i topografia terenu 

bardzo dobra: działka o małej 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 

Przeznaczenie 

bardzo dobre: działka w przeważającej części 

budowlana, przeznaczona pod zabudowę 

mieszkaniowo-usługową, 

bardzo słabe: działka tylko w części budowlana, 

przeznaczona pod zabudowę mieszkaniową, istotne 

ograniczenia planistyczne np. linia zabudowy 

20 % 

5 - bardzo dobre 

4 - dobre 

3 - średnie 

2 - słabe 

1 - bardzo słabe 

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: brak ograniczeń w zabudowie, brak 

zagrożeń środowiskowych, wysoka ocena innych cech 

nie uwzględnionych wyżej 

bardzo słabe: istotne ograniczenia w zabudowie np. 

przechodzące przez działkę sieci techniczne; wysokie 

zagrożenia środowiskowe; niska ocena innych cech nie 

uwzględnionych wyżej  

15 % 

5 - bardzo dobre 

4 - dobre 

3 - średnie 

2 - słabe 

1 - bardzo słabe 

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

 

NIERUCHOMOŚĆ O CENIE JEDNOSTKOWEJ MINIMALNEJ 

Lokalizacja: Więciórka, gmina Tokarnia 

Data transakcji: 5 maja 2022 r. 

Repertorium A: 3274/22 

Powierzchnia działki: 2000 m² 

Cena transakcyjna/ zaktualizowana cena 1m2 pow. gruntu: 100 000 zł/ 53,36 zł 

 

Nieruchomość położona jest w zachodniej części miejscowości Więciórka, gm. 

Tokarnia. Nieruchomość posiada bezpośredni dostęp do wąskiej drogi o nawierzchni 

asfaltowej. W bezpośrednim sąsiedztwie nieruchomości tereny niezabudowane 

użytkowane rolniczo, tereny porośnięte roślinnością łąkową oraz zabudowa 

mieszkaniowa jednorodzinna. Kształt działki zbliżony do prostokąta o wymiarach od 

ok. 92 m do ok. 100 m długości oraz od ok. 11 m do ok. 24 m szerokości. Teren w 

graniach działki nachylony w kierunku południowo-wschodnim, porośnięty roślinnością 

trawiastą. Przez niewielki fragment działki przebiega sieć wodociągowa oraz sieć 

elektroenergetyczna. W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego 

nieruchomość przeznaczona pod zabudowę mieszkaniową jednorodzinną (w 

przeważającej części), pod tereny rolnicze oraz pod tereny ogólnodostępnych ciągów 

pieszo-jezdnych (w niewielkiej części).  

 

NIERUCHOMOŚĆ O CENIE JEDNOSTKOWEJ MAKSYMALNEJ 

Lokalizacja: Bogdanówka, gmina Tokarnia 

Data transakcji: 1 maja 2021 r.  

Repertorium A nr 1172/21 

Powierzchnia działki: 3 800 m2 

Cena transakcyjna/ zaktualizowana cena 1m2 pow. gruntu: 380 000 zł/118,49 zł 

 

Nieruchomość położona jest w północnej części miejscowości Bogdanówka, gmina 

Tokarnia, na południowym stoku Pasma Koskowej Góry. Nieruchomość jest bardzo 

atrakcyjna widokowo. W bezpośrednim sąsiedztwie nieruchomości tereny 

niezabudowane porośnięte roślinnością łąkową, tereny użytkowane rolniczo, Kaplica 

pod Koskową Górą), a także dwa szlaki turystyczne tj. niebieski (Kapliczka pod 

Koskową Górą – Bieńkówka) i żółty (Kapliczka pod Koskową Górą – Pod Gorylką) oraz 

kapliczka. Nieruchomość posiada bezpośredni dostęp do drogi gminnej. Kształt działki 

wydłużony, umożliwiający podział na mniejsze działki. Wymiary działki to od ok. 77 m 

do ok. 165 m długości oraz od ok. 18 m do ok. 30 m szerokości. Teren działki nachylony 

jest w kierunku południowo-wschodnim. W miejscowym planie zagospodarowania 

przestrzennego nieruchomość niemal w całości przeznaczona pod tereny zabudowy 

mieszkaniowej jednorodzinnej oraz tereny rekreacji indywidualnej, w pozostałej części 

w terenie dróg publicznych klasy dojazdowej. Wzdłuż południowej granicy, przez teren 

działki przebiega napowietrzna linia sieci elektroenergetycznej. W odległości do 100 m 

od przedmiotowej nieruchomości przebiega sieć elektroenergetyczna oraz sieć 

telekomunikacyjna.  
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III.2. Arkusze wyceny 

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

określenia wartości rynkowej przedmiotowej nieruchomości położonej w miejscowości 

Skomielna Czarna, gmina Tokarnia, powiat myślenicki, województwo małopolskie, 

składającej się z działki ewidencyjnej nr 767/6 o pow. 0,08 ha, zabudowanej budynkiem 

mieszkalnym jednorodzinnym nr 445 z uwzględnieniem służebności ujawnionych w działach 

I oraz III księgi wieczystej, 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). Wyskalowane cechy nieruchomości porównawczych i wycenianej oraz 

analizę porównania parami przedstawiono w poniższej tabeli nr 5.  

 

Tabela nr 5 

Atrybuty Wagi

Atrybut 

nieruch. 

wycenianej

Wartość 

współczynnika 

korygującego

k min. max. W ui

Lokalizacja 0,25 1 5 3 0,2500

Powierzchnia 

budynku
0,15 1 5 2 0,1196

Stan techniczny - 

standard
0,15 1 5 3 0,1500

Architektura - 

funkcjonalność
0,15 1 5 4 0,1835

Powierzchnia i 

stan działki
0,15 1 5 3 0,1500

Inne 0,15 1 5 2 0,1196

1,00 0,9727

WN =    526 489 * 0,9727 =

Ustalenie zakresu cen na podstawie bazy:
Ustalenie zakresu współczynników 

korygujących:
cena minimalna 313 315

cena maksymalna 761 896 u min 0,5951

cena średnia 526 489 u max 1,4471

Zakres zmienności 

współczynnika korygującego

Zakres zmienności 

skal atrybutów

 umin*k umax*k

0,1488 0,3618

0,0893 0,2171

512 000

0,0893 0,2171

0,0893 0,2171

0,0893 0,2171

0,0893 0,2171

0,5951 1,4471

Szacowana wartość nieruchomości gruntowej:
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Z uwagi na cel wyceny, z określonej powyżej wartości, wyodrębnia się wartość gruntu. 

Wartość gruntu o powierzchni 800 m², w granicach działki nr 767/6 z uwzględnieniem 

służebności ujawnionych w działach I oraz III księgi wieczystej, określono w oparciu o 

zebrane transakcje podobne, metodą korygowania ceny średniej, mieszczącą się 

w podejściu porównawczym. Jako jednostkę porównawczą przyjęto 1 m2 powierzchni działki 

gruntu. Obliczenia zamieszczono w poniższej tabeli nr 6. 

 

Tabela nr 6 

Atrybuty Wagi

Atrybut 

nieruch. 

wycenianej

Wartość 

współczynnika 

korygującego

k min. max. W ui

Lokalizacja, 

dostępność
0,30 1 5 3 0,3000

Powierzchnia i 

konfiguracja
0,20 1 5 5 0,2983

Przeznaczenie 0,20 1 5 3 0,2000

Uzbrojenie, 

media
0,15 1 5 5 0,2237

Inne, 

ograniczenia
0,15 1 5 2 0,1254

1,00 1,1474

Wj =    79,60 * 1,1474 = 91,33

WG = 800 * 91,33 ≈

0,6717 1,4913

Szacowana wartość nieruchomości gruntowej:

73 000

0,1343 0,2983

0,1008 0,2237

0,1008 0,2237

 umin*k umax*k

0,2015 0,4474

0,1343 0,2983

cena średnia 79,60 u max 1,4913

Zakres zmienności współczynnika 

korygującego

Zakres zmienności skal 

atrybutów

Ustalenie zakresu cen na podstawie bazy:

Ustalenie zakresu współczynników korygujących:

cena minimalna 53,47

cena maksymalna 118,71 u min 0,6717

 

 

Wartość części składowych przedmiotowej nieruchomości (WC) stanowi różnica pomiędzy 

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

 

WC = 512 000 zł – 73 000 zł = 439 000 zł  
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III.3. Określenie wartości służebności gruntowych 

Wartość służebności gruntowej określana jest w relacji do wartości rynkowej jednostki 

powierzchni gruntu nieruchomości obciążonej tą służebnością, z uwzględnieniem innych 

elementów mających wpływ na wartość wycenianego prawa. Określenie tej wartości 

następuje według poniższego wzoru: 

 

WS =  C x K x P 

 

w którym: 

WS – wartość prawa służebności drogowej 

C – wartość rynkowa jednostki powierzchni gruntu nieruchomości obciążonej, przyjęto 

wartość jednostkową oszacowaną w niniejszym operacie dla działki przedmiotowej 

K – współczynnik uwzględniający inne elementy wpływające na wartość szacowanego 

prawa (np. czy z drogi objętej służebnością korzysta tylko właściciel nieruchomości 

władnącej, czy również właściciel nieruchomości obciążonej oraz inne osoby; jaka jest 

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

związane z ustanowieniem służebności – wartość tego współczynnika wynosi od 0 do 1). 

P – powierzchnia nieruchomości obciążonej 

 

Wartość służebności gruntowej po działce nr 767/13 na rzecz działki 767/6 wynosi: 

WS1 = 67 m2 x 91,33 zł/m2 x 0,40 = 2 447,65 zł ≈ 2 450 zł 

 

Wartość służebności gruntowej po działce nr 767/14 na rzecz działki 767/6 wynosi: 

WS2 = 67 m2 x 91,33 zł/m2 x 0,40 = 2 447,65 zł ≈ 2 450 zł 

 

Wartość służebności gruntowej po działce nr 767/6 na rzecz działki 767/5 wynosi: 

WS3 = 36 m2 x 91,33 zł/m2 x 0,60 = 1 972,73 zł ≈ 1 970 zł 

 

Wartość służebności gruntowej po działce nr 767/6 na rzecz działki 767/7 wynosi: 

WS4 = 36 m2 x 91,33 zł/m2 x 0,60 = 1 972,73 zł ≈ 1 970 zł 
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IV. WYNIK KOŃCOWY 

 

Wartość rynkowa prawa własności przedmiotowej nieruchomości gruntowej objętej księgą 

wieczystą numer KR1Y/00070013/6, położonej w miejscowości Skomielna Czarna, gmina 

Tokarnia, powiat myślenicki, województwo małopolskie, składającej się z działki 

ewidencyjnej nr 767/6 o powierzchni 0,8000 ha, zabudowanej budynkiem mieszkalnym 

jednorodzinnym nr 445, wynosi w zaokrągleniu do pełnych tysięcy: 

 

 

512 000 zł 

słownie złotych: pięćset dwanaście tysięcy 

 

 

w tym: 

− budynek mieszkalny:       439 000  zł 

− działka nr 767/6:          73 000 zł 

w tym: 

• prawo własności działki 767/6 :        72 040 zł 

• prawo służebności przejazdu i przechodu po dz. 767/13 na rzecz działki 767/6: 

2 450 zł (słownie złotych: dwa tysiące czterysta pięćdziesiąt) 

• prawo służebności przejazdu i przechodu po dz. 767/14 na rzecz działki 767/6: 

2 450 zł (słownie złotych: dwa tysiące czterysta pięćdziesiąt) 

• prawo służebności przejazdu i przechodu po dz. 767/6 na rzecz działki 767/5: 

- 1 970 zł (słownie złotych: jeden tysiąc dziewięćset siedemdziesiąt) 

• prawo służebności przejazdu i przechodu po dz. 767/6 na rzecz działki 767/7: 

- 1 970 zł (słownie złotych: jeden tysiąc dziewięćset siedemdziesiąt) 

 

 

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, 16 marca 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.  Mapa zasadnicza.  

6.  Uproszczone wypisy z rejestru gruntów dotyczące danych służebników. 


