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I. CZĘŚĆ OGÓLNA 

I.1. Przedmiot i zakres wyceny 

Przedmiotem niniejszej wyceny jest nieruchomość gruntowa, położona w miejscowości 

Raciechowice, gmina Raciechowice, powiat myślenicki, województwo małopolskie, objęta 

księgą wieczystą KR2Y/00012547/1 prowadzoną przez Sąd Rejonowy w Myślenicach V 

Zamiejscowy Wydział Ksiąg Wieczystych z siedzibą w Dobczycach, składająca się z działek 

ewidencyjnych nr 369 o pow. 0,91 ha oraz nr 483/7 o pow. 0,0787 ha. 

 

Działka ewidencyjna nr 483/7 jest zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym 

oznaczonym numerem porządkowym Raciechowice 37.  

 

Zakresem wyceny objęto udział 1/2 części prawa własności przedmiotowej nieruchomości 

w granicach ww. działek ewidencyjnych 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 21 lutego 2022 r. 

I.3. Cel wyceny 

Określenie wartości rynkowej prawa własności 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:                    13 maja 2022 r. 

Data, na którą określono wartość przedmiotu wyceny:                13 maja 2022 r. 

Data, na którą określono stan przedmiotu wyceny:               30 marca 2022 r. 

Data dokonania oględzin nieruchomości:                30 marca 2022 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 21 października 2021 r. poz. 1899 z późn. zm.); 

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); 

5. POWSZECHNE KRAJOWE ZASADY WYCENY (PKZW) – Polska Federacja 

Stowarzyszeń Rzeczoznawców Majątkowych. 

I.6. Źródła informacji 

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

korzystano z informacji zawartych w następujących zbiorach dokumentacji: 

− Księga wieczysta prowadzona dla przedmiotowej nieruchomości, 

− Ewidencja gruntów i budynków prowadzona przez Starostwo Powiatowe w Myślenicach, 

− Studium Kierunków i Uwarunkowań Zagospodarowania Przestrzennego gminy 

Raciechowice, 

− Mapa zasadnicza, 

− Mapa ewidencyjna, 

− Mapa do celów prawnych sporządzona przez mgr inż. Kazimierza Cyrek z dnia 

27.01.2022 r. 

− Oględziny nieruchomości przeprowadzone w dniu 30.03.2022 r, 

− 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.  
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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 

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. 

 

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.  

 

II. OPIS NIERUCHOMOŚCI 

II.1. Lokalizacja 

Przedmiotowa nieruchomość położona jest w miejscowości Raciechowice, stanowiącej 

siedzibę gminy wiejskiej, zlokalizowanej we wschodniej części powiatu myślenickiego, 

składającej się z 15 wsi liczących łącznie ok. 6 350 mieszkańców. 

 

Rys.1. Gmina Raciechowice z lokalizacją poszczególnych wsi. 
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Przedmiotowa nieruchomość położona jest w odległości ok. 1,8 km w kierunku północno-

wschodnim od centrum miejscowości, gdzie znajdują się m.in.: Urząd Gminy, kościół, 

szkoła, ośrodek zdrowia, apteka, urząd pocztowy, oddział banku oraz punkty handlowo-

usługowe.  

 

W sąsiedztwie nieruchomości zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i gospodarcza oraz 

tereny niezabudowane, częściowo użytkowane rolniczo, częściowo zadrzewione  

i zakrzewione.  

 

Działka ewidencyjna nr 483/7 posiada bezpośredni dostęp do drogi gminnej o nawierzchni 

asfaltowej urządzonej po działce ewidencyjnej nr 451 (wg rejestru gruntów własność Gminy 

Raciechowice, brak informacji o prowadzonej księdze wieczystej). Działka ewidencyjna nr 

369 nie posiada dostępu do drogi publicznej.  

 

Rys.2. Ortofotomapa z lokalizacją przedmiotowej nieruchomości.  

 

źródło: https://www.google.com/maps/ 
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II.2. Stan prawny      

Sąd Rejonowy w Myślenicach, V Zamiejscowy Wydział Ksiąg Wieczystych z siedzibą  

w Dobczycach prowadzi księgę wieczystą numer KR2Y/00012547/1 dla nieruchomości 

gruntowej położonej w miejscowości Raciechowice, gmina Raciechowice, powiat 

myślenicki, województwo małopolskie, składającej się z działki ewidencyjnej nr 483/7 oraz 

parcel gruntowych pgr 203/1 o pow. 0,3183 ha, pgr 203/2 o pow. 0,4500 ha, pgr 204/1  

o pow. 0,4795 ha. Łączny obszar całej nieruchomości wynosi: 1,3265 ha.  

 

Dział I-Sp. – wolny od wpisów.  

 

Właścicielami przedmiotowej nieruchomości ujawnionymi w dziale II księgi wieczystej są 

Mateusz Tomana syn Stanisława i Anny w udziale ½ części oraz Ewelina Baran córka 

Stanisława i Anny w udziale ½ części, na podstawie Aktu Własności Ziemi z dnia  

06.02.1976 r. rep. A nr 2864/76 oraz umowy darowizny i sprzedaży z dnia 17.08.1994 r. 

Rap. A nr 4050/94. 

 

W dziale III widnieje wpis o treści: 

− przyłączenie się do egzekucji z nieruchomości kolejnego wierzyciela (Km 627/19, na 

rzecz Prokura Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny Zamknięty z 

siedzibą we Wrocławiu. Przedmiot wykonywania: Udział we współwłasności 

nieruchomości wynoszący ½ , należący do Mateusza Tomany. 

 

Dział IV – wolny od wpisów i obciążeń.  

 

Oznaczenie nieruchomości wg rejestru gruntów: 

Województwo: małopolskie 

Powiat: myślenicki 

Jednostka ewidencyjna: [120905_2] Raciechowice 

Obręb: Raciechowice [0012] 

Nr jednostki rejestrowej: G608 

Udział/Forma władania                                             Dane osoby fizycznej/instytucji 

− współwłasność w udziale ½ części: Baran Ewelina (Stanisław, Anna), adres: 

Raciechowice 37 

− współwłasność w udziale ½ części Tomana Mateusz (Stanisław, Anna), adres: 

Raciechowice 37, 
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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] 

483/7 

120905_2.0012.483/7 
- 0,0787 Br-PsV 0,0787 KR2Y/00012547/1 

Uwagi: inne dokumenty określające prawa: AWZ62/77, Decyzj:RGPiN.7430/a/66/08 z 29.12.2008 r. 

 

Oznaczenie nieruchomości wg rejestru gruntów: 

Województwo: małopolskie 

Powiat: myślenicki 

Jednostka ewidencyjna: [120905_2] Raciechowice 

Obręb: Raciechowice [0012] 

Nr jednostki rejestrowej: G198 

Udział/Forma władania                                             Dane osoby fizycznej/instytucji 

− współwłasność w udziale ½ części: Baran Ewelina (Stanisław, Anna), adres: 

Raciechowice 37 

− współwłasność w udziale ½ części Tomana Mateusz (Stanisław, Anna), adres: 

Raciechowice 37, 

Oznaczenie działki 
Pow. 

[ha] 

Użytki i klasy 

gleboznawcze Nr księgi wieczystej lub 

inne dokumenty 
Numer działki 

identyfikator 
Adres 

Rodzaj Pow. [ha] 

369 

120905_2.0012.369 
- 0,91 

ŁIV 

ŁV 

LsIV 

0,36 

0,13 

0,42 

KR2Y/00012547/1 

Op. P.1209.2022.428 

Uwagi: inne dokumenty określające prawa: AN4050/94 

 

UWAGI:  

1. Oznaczenie działki nr 369 ujawnione w ewidencji gruntów nie jest zgodne  

z księgą wieczystą. Zgodnie z mapą do celów prawnych sporządzoną przez 

mgr inż. Kazimierza Cyrka z dnia 27.01.2022 r. wykazem synchronizacyjnym 

działka ewidencyjna nr 369 odpowiada pgr 203/1, pgr 203/2, pgr 204/1.  

2. Istnieje istotna rozbieżność pomiędzy łączną powierzchnią nieruchomości 

ujawnioną w księdze wieczystej (1,3265 ha), a danymi ewidencji gruntów 

(0,9887 ha – suma powierzchni działek ewidencyjnych nr 369 i nr 483/7).  
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Zgodnie z wypisem z kartoteki budynków pozycja: 120905_2.0012.G608 na działce 

ewidencyjnej nr 483/7 posadowione są dwa budynki: 

1) budynek mieszkalny o numerze ewidencyjnym 754, adres: Raciechowice 37, 

konstrukcja ścian murowana, status: wybudowany, ilość kondygnacji nadziemnych: 

2, brak informacji o kondygnacjach podziemnych, rok zakończenia budowy 

nieznany, powierzchnia zabudowy budynku: 146 m2,  

2) budynek niemieszkalny o numerze ewidencyjnym 756, status: wybudowany, ilość 

kondygnacji nadziemnych: 1, brak informacji o kondygnacjach podziemnych, 

powierzchnia zabudowy: 2 m2. 

 

Protokół z badania księgi wieczystej oraz uproszczony wypis z rejestru gruntów stanowią 

załączniki do niniejszego operatu szacunkowego.  

II.3. Przeznaczenie nieruchomości 

Z dniem 1 stycznia 2004 r. utracił moc i nie obowiązuje Miejscowy plan zagospodarowania 

przestrzennego gminy Raciechowice, uchwalony Uchwałą Rady Gminy Raciechowice 

Nr XXVII/100/93 z dnia 15 kwietnia 1993 r. Teren obejmujący przedmiotową nieruchomość 

nie podlega ustaleniom żadnego obowiązującego miejscowego planu.  

 

Zgodnie ze Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Gminy 

Raciechowice, zatwierdzonym uchwałą Rady Gminy Raciechowice z dnia 16 grudnia  

1999 r., Nr XII/69/99, przedmiotowa nieruchomość położona jest na obszarze oznaczonym 

symbolami: 

 

Działka ewidencyjna nr 483/7: 

UM16 - obszary usługowo mieszkaniowe, ze znaczącym udziałem zabudowy 

mieszkaniowej nie związanej z rolnictwem, 

 

Działka ewidencyjna nr 369: 

LŁ – obszary leśno-łąkowe 
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Rys.3. Fragment rysunku studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego.  

  

II.4. Działka gruntu 

Rys.4. Ortofotomapa z widokiem na przedmiotowe działki nr 369 i nr 483/7.

 

źródło: https://mapy.geoportal.gov.pl 
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Działka ewidencyjna nr 369 o powierzchni 0,91 ha. Wg rejestru gruntów działka użytkowana 

jako grunty łąk trwałych klasy IV (0,36 ha) i V (0,13 ha) oraz grunty leśne klasy IV (0,42 ha). 

Kształt działki nieregularny. Teren działki nachylony w kierunku północnym, w części 

północnej stroma skarpa. Część rolna odłogowana, część leśna stanowi las mieszany o 

przeciętnej wartości użytkowej drzewostanu (Jodła, Dąb, Klon, wiek 50 – 60 lat, 

zadrzewienie ok. 0,6).  

 

Działka ewidencyjna nr 483/7 o powierzchni 0,0787 ha. Wg rejestru gruntów działka  

w całości użytkowana jako grunty rolne zabudowane. Kształt działki zbliżony do czworoboku 

o wymiarach od ok. 21,5 m do ok. 28,5 m szerokości oraz ok. 33 m długości. Na terenie 

działki lekkie deniwelacje terenu. W południowej części działki posadowiony jest budynek 

mieszkalny szczegółowo opisany w dalszej części operatu szacunkowego. Działka 

zaniedbana, nieuprzątnięta, nieogrodzona, porośnięta pojedynczymi drzewami, krzewami 

oraz roślinnością trawiastą. Place i dojazdy w granicach działki nieurządzone. Przed 

wejściem do budynku oraz przy budzie teren utwardzony nawierzchnią betonową. Wzdłuż 

zachodniej granicy działki szpaler tuj ozdobnych odgradzający szlak drożny od 

przedmiotowej działki.  

 

Przez północną część działki przebiega napowietrzna linia sieci elektroenergetycznej. Przez 

północną oraz zachodnią część działki przebiega sieć wodociągowa. Przy wschodniej 

ścianie budynku szambo (brak dostępu do sieci kanalizacji sanitarnej gminnej). 

II.5. Budynek mieszkalny 

Budynek mieszkalny jednorodzinny oznaczony numerem porządkowym Raciechowice 37 

został wybudowany w latach 50-60-tych XX wieku. Budynek parterowy z nieużytkowym 

strychem, podpiwniczony w ok. ½ części. Powierzchnia zabudowy budynku wynosi 146 m2 

(zgodnie z kartoteką budynków oraz z pomiarem graficznym na mapie serwisu 

geoportal.gov.pl). Budynek został wybudowany w tradycyjnej technologii murowej z pustaka 

żużlowego oraz pustaka betonowego, strop nad piwnicą betonowy, nad parterem 

drewniany, dach o konstrukcji drewnianej, pokrycie dachu z blachy płaskiej. Rynny i rury 

spustowe z blachy. Komin murowany z cegły. Część zachodniej elewacji budynku ocieplona 

styropianem bez wykończenia/zabezpieczenia klejem na siatce. Stolarka okienna 

częściowo drewniana, częściowo PCV. Budynek fizycznie podzielony jest na dwie części, 

do których wydzielone są osobne wejścia. Jedno wejście znajduje się od strony zachodniej 

budynku (po schodkach), drugie wejście od strony wschodniej budynku.  
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W trakcie oględzin biegły został wpuszczony wyłącznie do jednej z wydzielonych części 

budynku, druga część budynku nie została udostępniona do oględzin. W części budynku  

w której sporządzono dokumentację fotograficzną znajdują się dwa pokoje, kuchnia 

(przechodnia), korytarz oraz wiatrołap.  

 

Stan techniczny oraz standard wykończenia budynku słaby. Budynek w stanie do 

generalnego remontu (na granicy opłacalności ekonomicznej). W części udostępnionej do 

oględzin ściany miejscowo zawilgocone, widoczna pleśń na suficie, w pokojach i kuchni 

podłogi wykończone panelami, w łazience terakota w korytarzu wykładzina PCV. Według 

oświadczenia współwłaściciela część niedostępna znajduje się w znacznie gorszym stanie 

technicznym, od wielu lat jest nieużytkowana. 

 

W budynku znajdują się dwa liczniki na wodę oraz dwie osobne instalacje elektryczne  

z licznikami (w dniu oględzin jeden licznik ściągnięty).  

 

  



Wycena nieruchomości gruntowej – Raciechowice dz. 369, dz. 483/7, KR2Y/00012547/1 

Autor opracowania: Tomasz Lehman 

   strona 14/35 

Biuro Nieruchomości „RAPIT” s.c., Myślenice maj 2022 r. 

III. WYCENA NIERUCHOMOŚCI 

III.1. Charakterystyka rynku 

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

Powiat Myślenicki cieszy się coraz większym zainteresowaniem ze strony potencjalnych 

nabywców nieruchomości. Powiat Myślenicki położony jest w południowej części 

Województwa Małopolskiego. Większość powiatu myślenickiego leży w malowniczej dolinie 

Raby okolonej górami Beskidu Średniego i Wyspowego, a północną jego część stanowią 

wzniesienia Pogórza Wielickiego oraz Dolina Skawinki. Powiat myślenicki tworzy 9 gmin – 

w tym 3 miejskie: Myślenice, Dobczyce, Sułkowice i 6 gmin wiejskich: Lubień, Pcim, 

Raciechowice, Siepraw, Tokarnia i Wiśniowa. Całkowita powierzchnia powiatu 

myślenickiego to: 673 km2. Główne atuty powiatu to: przedsiębiorczość i pracowitość 

mieszkańców, wspaniałe warunki naturalne: piękne krajobrazy, wspaniałe panoramy 

widokowe na szlakach turystycznych, czyste powietrze i woda, duża ilość terenów leśnych, 

ekologiczna żywność, dogodne połączenia komunikacyjne. Krajobraz kulturowy to 

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

wzdłuż ciągów "ulicówka" przechodząca w centrach w zwartą zabudowę. Dominantami są 

przeważnie obiekty sakralne (kościoły).  

 

Miejscowość Raciechowice to siedziba gminy składającej się z 15 sołectw, zamieszkana 

przez ponad 6 tys. osób. Powierzchnia gminy wynosi 61 km2, z czego 64 % stanowią użytki 

rolne, 28 % - lasy i zadrzewienia, tylko 5 % grunty zabudowane i zurbanizowane, 2,4% 

nieużytki i 0,6 % wody. Podstawowe dziedziny gospodarki to rolnictwo (szczególnie 

sadownictwo) oraz wypoczynek. Odległość od Krakowa 35 km, od Myślenic 20 km.  

 

Gmina Raciechowice wchodzi w skład powiatu Myślenickiego. Ziemia Myślenicka położona 

jest w pobliżu dużej aglomeracji krakowskiej, co ma wpływ na rozwój regionu. Myślenice i 

okolice cieszą się zainteresowaniem inwestorów, poszukiwane są głównie nieruchomości 

gruntowe niezabudowane, przeznaczone pod zabudowę mieszkaniową jednorodzinną. 

Gmina Raciechowice z uwagi na swoje położenie i walory naturalne cieszy się również 

zainteresowaniem nabywców poszukujących działek i obiektów rekreacyjnych, na terenie 

gminy znajduje się wiele osiedli i pojedynczych domków letniskowych (głównie 

w Raciechowicach, Czasławiu, Poznachowicach Górnych). 

 

Gmina Raciechowice zajmuje obszar 61,2 km² , w jej skład wchodzi piętnaście wsi – 

Bojańczyce, Czasław, Dąbie, Gruszów, Kawec, Komorniki, Krzesławice, Krzyworzeka, 
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Kwapinka, Mierzeń, Poznachowice Górne, Raciechowice, Sawa, Zegartowice i Żesławice - 

zamieszkałych przez 6,3 tys. mieszkańców. W ewidencji działalności gospodarczej 

prowadzonej przez Urząd Gminy zarejestrowanych jest około 376 podmiotów 

gospodarczych.  

 

Struktura zagospodarowania terenu gminy Raciechowice przedstawia się następująco: 

− aż 64% powierzchni gminy (38,85 km2) stanowią użytki rolne (przeciętnie na 1 

mieszkańca przypada 0,72 ha; Raciechowice najbardziej znane są z prowadzenia na ich 

terenie sadownictwa, a szczególnie sadów jabłoniowych, które stanowią jedną trzecią 

wszystkich użytków rolnych), 

− 28% stanowią lasy i zadrzewienia (16,94 km2, głównie duże i zwarte kompleksy lasów 

mieszanych),  

− tylko 5% to grunty zurbanizowane i zabudowane (3,15 km2) – dominuje zabudowa 

jednorodzinna lub zagrodowa, często bardzo rozproszona, będąca w nieładzie 

urbanistycznym; budynki znajdują się zarówno w dolinach większych cieków, jak również 

na wierzchołkach gór i zboczach o niewielkim nachyleniu; często główną osią zabudowy 

są ciągi komunikacyjne (tzw. ulicówka); szczególnie niekorzystne ze względu na wartości 

estetyczne jest lokalizacja budynków na szczytach wzniesień.  

−  2,4% to nieużytki (1,66 km2); 

 

Na terenie gminy Raciechowice nie ma dużych zakładów przemysłowych. Ze względu na 

prowadzoną działalność rolniczą funkcjonują tu zakłady przetwórstwa rolno-spożywczego i 

inne firmy związane z sektorem spożywczym (młyny, piekarnie, wytwórnie makaronów, 

fermy drobiarskie i specjalistyczny tucz trzody chlewnej). Mieszkańcy gminy znajdują także 

zatrudnienie w cegielniach, tartakach, zakładach kamieniarskich. 

 

Gmina Wiśniowa położona jest na Pogórzu Wielickim, oddalona od Krakowa o 40 km. 

Główny szlak komunikacyjny to droga biegnąca z Krakowa przez Wieliczkę, Dobczyce, 

Wiśniową i dalej w kierunku południowym do Mszany Dolnej. Od zachodu prowadzi droga 

do Myślenic. Gmina graniczy terytorialnie z gminą Pcim, Myślenice, Dobczyce, 

Raciechowice, Jodłownik, Dobra i Mszana Dolna.  

 

Gmina Wiśniowa zajmuje obszar 67,3 km² , w jej skład wchodzi siedem wsi - Wiśniowa, 

Wierzbanowa, Poznachowice Dolne, Węglówka, Glichów, Lipnik i Kobielnik - zamieszkałych 

przez 6,5 tys. mieszkańców. W ewidencji działalności gospodarczej prowadzonej przez 
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Urząd Gminy zarejestrowanych jest około 160 podmiotów gospodarczych. Gmina Wiśniowa 

dysponuje powierzchnią 5672 ha użytków rolnych, z czego 4720 ha stanowią grunty orne.  

 

Rys.5. Mapa powiatu myślenickiego z podziałem na gminy 
 

 

źródło: http://www.inwestycje.gdow.pl/lokalizacja/ 

 

Gmina Gdów1 znajduje się około 30 km od Krakowa, na przecinających się szlakach 

komunikacyjnych Myślenice - Bochnia i Kraków - Wieliczka - Limanowa. Część Gminy, 

położona na północ od rzeki Raby, charakteryzująca się równinnym, płaskim położeniem 

należy do Pogórza Bocheńskiego. Natomiast pozostała część Gminy o charakterystycznej 

wyżynno - pagórkowatej rzeźbie terenu należy do Pogórza Wielickiego. Administracyjnie 

Gmina sąsiaduje: od zachodu z Gminą Dobczyce, od wschodu z Gminą Bochnia, od 

południa z Gminą Łapanów a od północy z Gminami Kłaj i Biskupice. Powierzchnia gminy 

wynosi 108 km². Liczba mieszkańców: 16 tys. osób. W skład gminy wchodzi 29 wsi. 

III.1.1. Rynek nieruchomości gruntowych zabudowanych 

Dla potrzeb wyceny działki ewidencyjnej nr 483/7 zabudowanej budynkiem mieszkalnym 

określono i zbadano: 

− Rodzaj rynku: rynek nieruchomości gruntowych zabudowanych budynkami 

mieszkalnymi jednorodzinnymi, wybudowanymi w latach 40 – 70-te XX w., 

− Obszar badania: wschodnia część powiatu myślenickiego tj. gminy: Raciechowice, 

Dobczyce, Wiśniowa oraz gmina Gdów w powiecie wielickim, 

− Okres badania cen: od maja 2020 r. – do dnia niniejszej wyceny, 

 
1 www.gdow.pl 
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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 zabudowanych budynkami mieszkalnymi, zlokalizowanych na 

terenie powiatu myślenickiego. Uwzględniono transakcje na rynku wtórnym. Ze zbioru 

wyeliminowano transakcje odstające. 

 

Trend zmian [%/rok] : 9,39 

Nachylenie prostej reg. : 0,8572 

Wsp. determinacji : 0,02 

 

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 9,39 % 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 9%/rok. 

 

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

przedmiotowych działek nieruchomości podobne to nieruchomości, które są porównywalne 

z nieruchomością stanowiącą przedmiot wyceny, ze względu na położenie (północno-

wschodnia część powiatu myślenickiego, gminy: Raciechowice, Dobczyce, Wiśniowa oraz 

Cena 1 mkw  pu Regresja liniow a
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gmina Gdów w powiecie wielickim), 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 

zabudowane budynkami mieszkalnymi) 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 

funkcję), 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  

w badanym przedziale czasu przedstawiono w poniższej Tabeli nr 1. 

 

Data 

transakcji
Nr Rep. Nr zmiany Gmina Obręb

Pow. 

budynku

Pow. 

działki
Cena

Skorygowana 

cena

23.02.2022  1068/22  72/22 Dobczyce  Brzączowice duża 936 185 000 188 427

12.01.2022  157/22  18/22 Gdów  Wieniec przeciętna 1 300 320 000 329 248

06.10.2021  8739/21  115/21 Raciechowice  Czasław bardzo mała 400 150 000 157 966

21.09.2021  7036/21  204/21 Dobczyce  Stadniki mała 1 500 290 000 306 475

15.09.2021  5145/21  130/21 Raciechowice  Raciechowice mała 1 500 195 000 206 367

26.07.2021  1340/21  115/21 Wiśniowa  Węglówka bardzo mała 336 256 000 274 148

02.07.2021  2515/21  27/21 Gdów  Nieznanowice bardzo mała 800 100 000 107 682

14.06.2021  8236/21  24/21 Gdów  Nieznanowice przeciętna 1 893 306 000 330 866

02.06.2021  6378/21  301/21 Dobczyce  Kornatka bardzo duża 1 500 250 000 271 057

10.03.2021  361/21  55/21 Raciechowice  Czasław przeciętna 1 191 240 000 265 194

05.03.2021  2236/21  97/21 Wiśniowa  Wiśniowa bardzo mała 900 160 000 176 994

22.02.2021  823/21  100/21 Gdów  Gdów duża 1 433 196 000 217 350

30.10.2020  4543/20  142/20 Raciechowice  Czasław bardzo mała 400 180 000 204 720

22.10.2020  3431/20  441/20 Gdów  Gdów mała 1 600 280 000 319 006

07.09.2020  5295/20  108/20 Raciechowice  Czasław mała 943 230 000 264 597

14.07.2020  4136/20  654/20 Dobczyce  Dobczyce duża 1 147 259 000 301 478

01.07.2020  9265/20  74/20 Wiśniowa  Wierzbanowa przeciętna 800 225 000 262 624

336 100 000 107 682

1 893 320 000 330 866

1 093 224 824 246 129

1 147 230 000 264 597

444 57 736 63 088

wartość minimalna

wartość maksymalna

wartość średnia

mediana

odchylenie standardowe  

Wśród zbioru transakcji nieruchomości podobnych występujących na rynku, zarejestrowana 

zaktualizowana minimalna cena transakcyjna nieruchomości wyniosła Cmin= 107 682  zł/m2, 

zaktualizowana maksymalna cena transakcyjna nieruchomości wyniosła Cmax = 330 866 

zł/m2.  
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Z analizy rynku lokalnego, obserwacji preferencji potencjalnych nabywców nieruchomości 

wynika, iż na lokalnym rynku nieruchomości gruntowych niezabudowanych - budowlanych, 

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

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 o nawierzchni 

asfaltowej, 

 

bardzo słaba: słaba dostępność do infrastruktury społecznej, w 

bliskim sąsiedztwie uciążliwe obiekty budowlane, utrudniona 

dostępność komunikacyjna, 

25 % 

5 - bardzo dobra 

4 - dobra 

3 - średnia 

2 - słaba 

1 - bardzo słaba 

Powierzchnia 

budynku 

bardzo duża: powyżej 150 m² 

duża: od 125 do 150 m² 

średnia: od 100 do 125 m² 

mała: od 75 do 100 m² 

bardzo mała: poniżej 75 m² 

15 % 

1 - bardzo mała 

2 - mała 

3 - średnia 

4 - duża 

5 – bardzo duża 

Stan techniczny, 

standard 

wykończenia i 

wyposażenia 

bardzo dobry: budynek w wieku do 50 lat, dość doby standard 

wykonania i zadowalający standard wykończenia, pełne 

uzbrojenie, zużycie techniczne i funkcjonalne do 50 %. 

 

bardzo słaby: budynek w wieku powyżej 70 lat, bardzo niski 

standard wykonania i wykończenia budynku, w elementach 

budynku występują znaczne uszkodzenia i ubytki, celowy jest 

remont kapitalny budynku, niepełne uzbrojenie, zużycie 

techniczne i funkcjonalne ponad 65 %, 

15 % 

5 - bardzo dobry 

4 - dobry 

3 - średni 

2 - słaby 

1 - bardzo słaby 

Architektura, 

funkcjonalność 

bardzo dobra: dobra architektura, poprawny układ pomieszczeń, 

niewielki udział powierzchni o obniżonej funkcjonalności, np. 

pom. gospodarczych, 

 

bardzo słaba: słaba architektura lub słaby rozkład funkcjonalny 

pomieszczeń, ew. znaczny udział powierzchni o obniżonej 

funkcjonalności, 

15 % 

5 - bardzo dobra 

4 - dobra 

3 - średnia 

2 - słaba 

1 - bardzo słaba 

Powierzchnia, 

konfiguracja i stan 

zagospodarowania 

działki 

bardzo dobra: działka o znacznej powierzchni i dobrej 

konfiguracji, działka zagospodarowana, w całości budowlana, 

 

bardzo słaba: działka bardzo mała, słabo zagospodarowana, 

15 % 

5 - bardzo dobra 

4 - dobra 

3 - średnia 

2 - słaba 

1 - bardzo słaba 
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Inne – w tym 

ograniczenia w 

możliwości 

zagospodarowania 

nieruchomości 

bardzo dobre: na terenie działki budynek gospodarczy w dobrym 

stanie technicznym, brak ograniczeń prawnych, techniczno – 

budowlanych i planistycznych, brak zagrożeń środowiskowych, 

wysoka ocena innych cech nie uwzględnionych wyżej, 

 

bardzo słabe: na terenie działki budynek gospodarczy w stanie 

awaryjnym, przeznaczony do rozbiórki, 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 %  

 

 

Poniżej przedstawiono charakterystykę nieruchomości, które osiągnęły skrajne ceny. 

 

NIERUCHOMOŚĆ O CENIE JEDNOSTKOWEJ MINIMALNEJ 

 

Lokalizacja: Nieznanowice, gm. Gdów 

Data transakcji: 2 lipca 2021 r.  

Nr zmiany 27/21 

Nr Rep.: 2515/21 

Powierzchnia działki: 800 m2 

Skorygowana cena transakcyjna: 107 682 zł 

 

Nieruchomość zlokalizowana w południowej części miejscowości Nieznanowice.  

W bezpośrednim sąsiedztwie nieruchomości zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna  

i gospodarcza oraz otwarte tereny rolnicze. W bliskim sąsiedztwie sztuczne stawy;  

w odległości ok. 1 km Krakowskie Zakłady Eksploatacji Kruszywa. Nieruchomość posiada 

dostęp do wąskiej drogi o nawierzchni asfaltowej. Teren nieruchomości zabudowany 

budynkiem mieszkalnym oraz budynkiem gospodarczym. W zachodniej części działki 

posadowiony jest budynek mieszkalny wybudowany ok. lat 50-tych. Budynek o konstrukcji 

murowanej, parterowy z nieużytkowym poddaszem. Powierzchnia zabudowy budynku 

wynosi ok. 80 m2. W centralnej części działki posadowiona jest stodoła o konstrukcji 

drewnianej, ściany osłonowe z desek, dach o konstrukcji drewnianej, dwuspadowy. Teren 

nieruchomości niezagospodarowany, głównie porośnięty roślinnością trawiastą 

nieogrodzony. Nieruchomość posiada dostęp do sieci wodociągowej, gazowej oraz 

elektroenergetycznej z linii napowietrznej.  
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NIERUCHOMOŚĆ O CENIE JEDNOSTKOWEJ MAKSYMALNEJ 

 

Lokalizacja: Wieniec, gm. Gdów 

Data transakcji: 12 stycznia 2022 r. 

Nr zmiany: 18/22 

Nr Rep.: 157/22 

Powierzchnia działki: 1 300 m² 

Skorygowana cena transakcyjna: 329 248 zł  

 

Nieruchomość położona w centralnej części miejscowości Wieniec, w odległości ok. 7,7 km 

w kierunku wschodnim od miejscowości Gdów oraz ok. 28 km od południowo-wschodniej 

granicy z miastem Kraków. W bezpośrednim sąsiedztwie nieruchomości zabudowa 

mieszkaniowa jednorodzinna i gospodarcza oraz tereny zadrzewione. W otoczeniu 

nieruchomości tereny użytkowane rolniczo. W odległości ok. 800 m Krakowskie Zakłady 

Eksploatacji Kruszywa. Nieruchomość posiada bezpośredni dostęp do drogi gminnej o 

nawierzchni asfaltowej.  Nieruchomość zabudowana budynkiem mieszkalnym 

jednorodzinnym oraz garażem wolnostojącym. Kształt działki lekko nieregularny, w 

centralnej części działki teren działki płaski, w pozostałej części nachylony. Teren 

nieruchomości częściowo ogrodzony – w części frontowej brama wjazdowa dwuskrzydłowa 

stalowa z wypełnieniem z drewnianych sztachet. W pozostałej, ogrodzonej części działki 

ogrodzenie z betonowych przęseł oraz z siatki typowej na słupkach stalowych. Dodatkowo 

wzdłuż wschodniej granicy działki (wzdłuż drogi) drzewa iglaste stanowiące naturalne 

ogrodzenie nieruchomości. Na terenie nieruchomości posadowiony jest murowany budynek 

mieszkalny parterowy z użytkowym poddaszem. Dach przykryty dachówką betonową. Na 

terenie działki trawa, komunikacja piesza do budynku o nawierzchni kostki betonowej. W 

zachodniej części działki teren zadrzewiony i zakrzewiony. Nieruchomość posiada dostęp 

do sieci wodociągowej, gazowej, telekomunikacyjnej i elektroenergetycznej z linii 

napowietrznej (wraz z wykonanymi przyłączami do budynku). Na ternie działki sambo.  

 

 

 

III.1.2. Rynek nieruchomości gruntowych niezabudowanych - 

budowlanych 

Dla potrzeb wyceny gruntu w granicach działki nr 483/7 określono i zbadano: 

− Rodzaj rynku: rynek nieruchomości gruntowych niezabudowanych, przeznaczonych  

w miejscowym planie pod zabudowę mieszkaniową jednorodzinną i/lub w studium 

uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego pod zabudowę 

mieszkaniową, nadających się potencjalnie do zabudowy w oparciu o decyzję WZiZT 

− Obszar badania: gmina Raciechowice, gmina Wiśniowa, 

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

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 w bazie. Z uwagi na 

powyższe, ceny transakcyjne nieruchomości do porównania zostały skorygowane z tytułu 

upływu czasu o 10%/rok. Uznano, iż przesunięcie transakcji w czasie ma wpływ na 

zmienność cen nieruchomości w bazie. Dodatkowo z uwagi na fakt, iż wciąż obserwowany 

jest niesłabnący popyt na ten rodzaj nieruchomości, znaczenie przewyższający podaż 

wartość trendu zmiany cen przyjęto na poziomie 12 %. Z uwagi na powyższe, ceny 

transakcyjne nieruchomości do porównania zostały skorygowane z tytułu upływu czasu  

o 12 %/rok. 

Cena 1 mkw Regresja liniow a
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Zgodnie z art. 4 pkt 16 ustawy o gospodarce nieruchomościami, wybrane do wyceny 

przedmiotowych działek nieruchomości podobne to nieruchomości, które są porównywalne 

z nieruchomością stanowiącą przedmiot wyceny, ze względu na położenie (Gmina 

Wiśniowa, gmina Raciechowice), rodzaj (nieruchomości gruntowe niezabudowane), stan 

prawny (nieruchomości gruntowe będące przedmiotem prawa własności, bez istotnych 

obciążeń i wad prawnych mogących mieć znaczny wpływ na cenę), przeznaczone w MPZP 

i/lub w SUiWZP pod zabudowę mieszkaniową jednorodzinną, nadających się potencjalnie 

do zabudowy w oparciu o decyzję WZiZT 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 

funkcję), 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  

w badanym przedziale czasu przedstawiono w poniższej Tabeli nr 3. 

Data 

transakcji
Nr Rep.

Nr 

zmiany
Gmina Obręb

Cena 

działek

Pow. 

działek

Cena 1 

mkw

Skorygowane 

cena 1 mkw

25.02.2022  465/22  71/22 Wiśniowa  Wiśniowa 120 000 1 025 117,07 119,88

15.02.2022  795/22  20/22 Raciechowice  Czasław 63 000 1 499 42,03 43,18

21.01.2022  384/22  35/22 Wiśniowa  Lipnik 85 000 1 443 58,91 61,00

17.01.2022  229/22  13/22 Raciechowice  Raciechowice 120 000 1 500 80,00 82,95

04.01.2022  72/22  22/22 Wiśniowa  Wiśniowa 75 000 943 79,53 82,80

29.12.2021  7500/21  10/22 Raciechowice  Czasław 80 000 1 900 42,11 43,92

13.12.2021  10364/21  2/22 Wiśniowa  Glichów 85 000 1 151 73,85 77,42

13.12.2021  10354/21  3/22 Wiśniowa  Glichów 98 000 1 276 76,80 80,51

08.12.2021  7028/21  116/21 Raciechowice  Poznachowice Górne 90 000 1 571 57,29 60,15

06.12.2021  4949/21  13/22 Wiśniowa  Wiśniowa 65 475 1 455 45,00 47,28

06.12.2021  9589/21  8/22 Wiśniowa  Lipnik 99 000 921 107,49 112,94

29.11.2021  4846/21  15/22 Wiśniowa  Wiśniowa 66 150 1 470 45,00 47,38

26.11.2021  6757/21  10/22 Wiśniowa  Lipnik 53 500 938 57,04 60,12

22.11.2021  6651/21  137/21 Raciechowice  Czasław 65 000 1 620 40,12 42,34

08.11.2021  10791/21  288/21 Wiśniowa  Wiśniowa 112 920 1 800 62,73 66,49

05.11.2021  6278/21  264/21 Wiśniowa  Lipnik 56 000 1 002 55,89 59,29

05.11.2021  6293/21  101/21 Raciechowice  Poznachowice Górne 80 000 1 635 48,93 51,91

19.10.2021  5867/21  65/21 Wiśniowa  Wierzbanowa 78 000 1 400 55,71 59,41

22.09.2021  4136/21  109/21 Raciechowice  Czasław 50 000 400 125,00 134,42

16.09.2021  5153/21  244/21 Wiśniowa  Wiśniowa 60 000 1 473 40,73 43,88

04.09.2021  6085/21  47/21 Wiśniowa  Glichów 110 000 1 800 61,11 66,08

31.08.2021  4787/21  202/21 Wiśniowa  Wiśniowa 80 000 1 900 42,11 45,59

16.08.2021  1513/21  201/21 Wiśniowa  Wiśniowa 93 000 1 272 73,11 79,51  
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30.07.2021  4150/21  99/21 Raciechowice  Raciechowice 106 000 1 700 62,35 68,16

21.07.2021  3959/21  96/21 Raciechowice  Raciechowice 75 000 1 707 43,94 48,16

28.06.2021  3196/21  40/21 Wiśniowa  Glichów 100 000 1 331 75,13 82,92

17.06.2021  3942/21  156/21 Wiśniowa  Wiśniowa 81 000 900 90,00 99,65

25.05.2021  2792/21  128/21 Wiśniowa  Lipnik 100 000 1 907 52,44 58,46

13.05.2021  2497/21  57/21 Raciechowice  Raciechowice 75 000 1 489 50,37 56,35

07.05.2021  2380/21  54/21 Raciechowice  Czasław 64 000 1 316 48,63 54,50

30.04.2021  1014/21  16/21 Raciechowice  Komorniki 80 000 1 895 42,22 47,42

07.04.2021  1666/21  90/21 Wiśniowa  Lipnik 118 000 1 500 78,67 88,95

24.02.2021  916/21  9/21 Raciechowice  Komorniki 66 000 1 575 41,90 47,95

24.02.2021  926/21  8/21 Raciechowice  Komorniki 63 300 1 508 41,98 48,04

09.02.2021  1414/21  6/21 Raciechowice  Komorniki 97 000 1 982 48,94 56,25

50 000 400 40,12 42,34

120 000 1 982 125,00 134,42

83 153 1 434 61,83 66,44

80 000 1 489 55,89 59,41

19 534 352 21,73 22,72

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= 42,34  zł/m2, 

zaktualizowana wartość maksymalna 1 m2 powierzchni gruntu wyniosła Cmax = 134,42 zł/m2.  

 

Z analizy rynku lokalnego, obserwacji preferencji potencjalnych nabywców nieruchomości 

wynika, iż na lokalnym rynku nieruchomości gruntowych niezabudowanych - budowlanych, 

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, wysokie walory krajobrazowe, bardzo korzystne 
i atrakcyjne sąsiedztwo,  
 
bardzo słaba: słaba dostępność do infrastruktury 
społecznej, w bliskim sąsiedztwie uciążliwe obiekty 
budowlane,  

25 % 

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

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: 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 
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Dostępność 
komunikacyjna - 
stan prawny 
i jakość drogi 
dojazdowej, 
bliskość środków 
komunikacji 
zbiorowej 

bardzo dobra: dojazd drogą publiczną, asfaltową, wysokiej 
kategorii, bliskość środków komunikacji zbiorowej 
 
bardzo słaba: brak dostępu do drogi publicznej bądź 
dostęp drogą wewnętrzną lub służebnością na długim 
odcinku nieurządzoną, z dala od środków komunikacji 
zbiorowej 

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 

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 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%  

 

 

Poniżej przedstawiono charakterystykę nieruchomości, które osiągnęły skrajne ceny. 

 

NIERUCHOMOŚĆ O CENIE JEDNOSTKOWEJ MINIMALNEJ 

 

Lokalizacja: Czasław, gm. Raciechowice 

Data transakcji: 22 listopada 2021 r.  

Nr zmiany 137/21 

Nr Rep.: 6651/21 

Powierzchnia działki: 1 620 m2 

Cena transakcyjna/zaktualizowana cena 1m2 gruntu: 65 000 zł/ 42,34 zł 

 

Nieruchomość zlokalizowana w centralnej części miejscowości Czasław, w odległości 

ok. 19 km od miasta Myślenice. W bezpośrednim sąsiedztwie nieruchomości zabudowa 

mieszkaniowa jednorodzinna oraz tereny niezabudowane użytkowane rolniczo. Kształt 

nieruchomości zbliżony do trójkąta prostokątnego o przyprostokątnych długości ok. 44 

m i ok. 61 m długości oraz przeciwprostokątnej długości ok. 80 m. Teren w granicach 

działki znacznie nachylony w kierunku północno-wschodnim, w całości porośnięty 

roślinnością trawiastą. Przez teren działki przebiega napowietrzna linia sieci 

elektroenergetycznej. Dostęp do sieci wodociągowej w bliskim sąsiedztwie – przebieg 

w drodze. Nieruchomość posiada bezpośredni dostęp do drogi o nawierzchni asfaltowej.  
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NIERUCHOMOŚĆ O CENIE JEDNOSTKOWEJ MAKSYMALNEJ 

 

Lokalizacja: Czasław, gm. Raciechowice 

Data transakcji: 22 września 2021 r. 

Nr zmiany: 109/21 

Nr Rep: 4136/21 

Powierzchnia działki: 400 m² 

Cena transakcyjna/ zaktualizowana cena 1m2 gruntu: 50 000 zł/ 134,42 zł,  

 

Nieruchomość zlokalizowana w centralnej części miejscowości Czasław w odległości 

ok. 19 km od miasta Myślenice. W bezpośrednim sąsiedztwie nieruchomości 

zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i letniskowa oraz teren niezabudowany. 

Nieruchomość posiada bezpośredni dostęp do drogi o nawierzchni szutrowej, na 

podstawie udziału w prawie własności działki drogowej.  Kształt działki zbliżony do 

czworoboku o wymiarach ok. 20 długości orz od ok. 20 m do ok. 23 m szerokości. 

Teren działki płaski, porośnięty roślinnością trawiastą. Przez teren działki przebiega 

linia sieci elektroenergetycznej.  

 

 

III.1.3. Rynek nieruchomości gruntowych niezabudowanych – rolnych  

Dla potrzeb wyceny działki ewidencyjnej nr 369 określono i zbadano: 

− Rodzaj rynku: rynek nieruchomości gruntowych niezabudowanych, przeznaczonych w 

miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego i/lub w studium uwarunkowań i 

kierunków zagospodarowania przestrzennego pod tereny rolne lub zieleni 

nieurządzonej, działki o powierzchni powyżej 3 000 m2, 

− Obszar badania: gmina Raciechowice, gmina Wiśniowa, 

− Okres badania cen: od stycznia 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 2019 r. Obszar analizy obejmował rynek 

nieruchomości gruntowych niezabudowanych przeznaczonych na cele rolnicze, położonych 

na terenie województwa małopolskiego. Uwzględniono transakcje zawarte pomiędzy 

osobami fizycznymi. Ze zbioru wyeliminowano transakcje odstające. 
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Trend zmian [%/rok] : 5,78 

Nachylenie prostej reg. : 0,0020 

Wsp. determinacji : 0,00 

Liczba transakcji : 982 

 

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

okresie nastąpił wzrost cen nieruchomości gruntowych niezabudowanych przeznaczonych 

na cele rolnicze. W odniesieniu do jednego roku jest to wartość 5,78 % 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 6,0 %/rok. 

 

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

nieruchomości podobne to nieruchomości, które są porównywalne z nieruchomością 

stanowiącą przedmiot wyceny, ze względu na położenie (obszar gminy Raciechowice oraz 

gminy Wiśniowa), stan prawny (nieruchomości gruntowe będące przedmiotem prawa 

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

przeznaczenie (nieruchomości niezabudowane przeznaczone w miejscowym planie 

zagospodarowania przestrzennego i/lub w studium uwarunkowań i kierunków 

zagospodarowania przestrzennego pod tereny rolne i/lub zieleni nieurządzonej) oraz inne 

Cena 1 mkw Regresja liniow a
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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  

w badanym przedziale czasu przedstawiono w poniższej Tabeli nr 5. 

 

Data 

transakcji
Nr Rep.

Nr 

zmiany
Gmina Obręb

Cena 

działek

Pow. 

działek

Cena 1 

mkw

Skorygowana 

cena 1 mkw

02.02.2022  516/22  10/22 Raciechowice  Sawa 47 000 6 100 7,70 7,82

20.01.2022  348/22  7/22 Raciechowice  Sawa 150 000 19 000 7,89 8,03

29.12.2021  7473/21  20/22 Wiśniowa  Lipnik 50 000 11 814 4,23 4,32

22.11.2021  6619/21  53/21 Raciechowice  Komorniki 24 900 8 300 3,00 3,08

15.11.2021  6442/21  293/21 Wiśniowa  Wiśniowa 80 000 11 600 6,90 7,10

04.11.2021  12080/21  275/21 Wiśniowa  Wiśniowa 30 000 3 800 7,89 8,13

06.10.2021  5577/21  35/21 Raciechowice  Sawa 45 000 5 859 7,68 7,95

19.08.2021  4532/21  112/21 Raciechowice  Raciechowice 28 000 4 780 5,86 6,11

28.07.2021  4073/21  105/21 Raciechowice  Gruszów 38 000 9 000 4,22 4,42

29.06.2021  3482/21  44/21 Wiśniowa  Poznachowice Dolne 40 000 8 900 4,49 4,72

10.06.2021  4285/21  154/21 Wiśniowa  Wiśniowa 22 500 4 500 5,00 5,27

18.05.2021  2643/21  123/21 Wiśniowa  Wiśniowa 13 000 4 300 3,02 3,20

05.05.2021  2618/21  60/21 Raciechowice  Gruszów 52 000 3 871 13,43 14,24

14.04.2021  1908/21  59/21 Raciechowice  Gruszów 40 000 7 503 5,33 5,67

12.04.2021  1805/21  52/21 Raciechowice  Czasław 19 500 3 100 6,29 6,69

25.03.2021  3447/21  63/21 Raciechowice  Gruszów 20 000 3 700 5,41 5,77

24.03.2021  2162/21  98/21 Wiśniowa  Wiśniowa 24 000 3 800 6,32 6,75

18.03.2021  1368/21  43/21 Raciechowice  Czasław 50 000 5 500 9,09 9,71

24.02.2021  1798/21  17/21 Raciechowice  Komorniki 60 000 7 654 7,84 8,40

05.02.2021  608/21  24/21 Raciechowice  Raciechowice 71 000 6 000 11,83 12,72

01.02.2021  492/21  35/21 Wiśniowa  Lipnik 39 000 5 300 7,36 7,92

21.01.2021  177/21  6/21 Wiśniowa  Kobielnik 35 000 3 300 10,61 11,43

13 000 3 100 3,00 3,08

150 000 19 000 13,43 14,24

44 495 6 713 6,88 7,25

39 500 5 680 6,61 6,93

28 323 3 651 2,61 2,81

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= 3,08 zł/m2, 

zaktualizowana wartość maksymalna 1 m2 powierzchni gruntu wyniosła Cmax = 14,24 zł/m2.  
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Z analizy rynku lokalnego, obserwacji preferencji potencjalnych nabywców nieruchomości 

wynika, iż na lokalnym rynku nieruchomości gruntowych niezabudowanych - budowlanych, 

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

tabela nr 6. 

Cechy rynkowe Analiza wagi cechy rynkowej 
Waga 
cechy 

(%) 

Wartość 
cechy 

 
Lokalizacja – 
położenie, otoczenie, 
dojazd 

bardzo dobra: niewielka odległość od zabudowy, 
korzystne i atrakcyjne sąsiedztwo, dojazd drogą publiczną 
asfaltową 
 
bardzo słaba: bardzo duża odległość od zabudowy, słaba 
dostępność do infrastruktury lub 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 i 
konfiguracja – 
powierzchnia, kształt 
działki i topografia 
terenu 

bardzo dobra: przeciętna 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, jeden użytek w granicach działki ew. 
poprawna struktura użytków, korzystne sąsiedztwo 
użytków 
 
bardzo słabe: niska żyzność gleby, złe stosunki wodne w 
glebie, 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 

Stan 
zagospodarowania, 
poziom kultury rolnej 

bardzo dobre: wysoki poziom kultury rolnej, brak 
chwastów, prawidłowe nawożenie, brak zakwaszenia 
 
bardzo słabe: bardzo słabe warunki uprawy, występują 
utrudnienia w uprawnie (np. kamienistość), niski poziom 
kultury rolnej; wysokie zakwaszenie; brak nawożenia, 
zadrzewienia i zakrzewienia o niskiej wartości użytkowej 

20 % 

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

 
Warunki rekreacyjne 

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

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

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/%C5%BByzno%C5%9B%C4%87_gleby
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Poniżej przedstawiono charakterystykę nieruchomości, które osiągnęły skrajne ceny. 

 

NIERUCHOMOŚĆ O CENIE JEDNOSTKOWEJ MINIMALNEJ 

 

Lokalizacja: Komorniki, gm. Raciechowice 

Data transakcji: 22 listopada 2021 r.  

Nr zmiany: 53/21 

Nr Rep: 6619/21 

Powierzchnia działki: 8 300 m2 

Cena transakcyjna/zaktualizowana cena 1m2 gruntu: 24 900 zł/ 3,08 zł 

 

Nieruchomość zlokalizowana w północno-wschodniej części miejscowości Komorniki,  

w odległości ok. 10 km od miasta Dobczyce oraz od ok. 23 km od miasta Myślenice.  

W bezpośrednim sąsiedztwie nieruchomości tereny niezabudowane stanowiące 

głównie zieleń nieurządzoną, częściowo zadrzewione i zakrzewione oraz pojedyncza 

zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Nieruchomość przylega do działki drogowej 

wydzielonej pod drogę, na długim odcinku nieurządzonej. W bliskiej odległości od 

nieruchomości rozległe tereny sadów. Kształt działki nieregularny porośnięty 

roślinnością trawiastą. Wzdłuż południowej granicy działki przebiega rów płynący.  

 

 
 

NIERUCHOMOŚĆ O CENIE JEDNOSTKOWEJ MAKSYMALNEJ 

 

Lokalizacja: Gruszów, gm. Raciechowice 

Data transakcji: 5 maja 2021 r. 

Nr zmiany: 60/21 

Nr Rep: 2618/21 

Powierzchnia działki: 3 871 m² 

Cena transakcyjna/ zaktualizowana cena 1m2 gruntu: 52 000 zł/ 14,24 zł,  

 

Nieruchomość położona w zachodniej części miejscowości Gruszów w odległości ok. 

12 km od miasta Dobczyce oraz ok 25 km od miasta Myślenice. W bezpośrednim 

sąsiedztwie nieruchomości tereny użytkowane rolniczo oraz luźna zabudowa 

mieszkaniowa jednorodzinna i gospodarcza. Teren działki płaski, porośnięty 

roślinnością trawiastą. Kształt działki zbliżony do czworoboku o wymiarach ok. 51 m 

szerokości oraz od ok. 69 m do ok. 83 m długości. Nieruchomość posiada zapewniony 

prawny dostęp do drogi gminnej o nawierzchni asfaltowej, działkami wydzielonymi pod 

drogę (na odcinku długości ok. 132 m), nieurządzoną, na podstawie udziału w prawie 

własności. 
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III.2. Arkusze wyceny 

III.2.1. Określenie wartości rynkowej działki ewidencyjnej nr 483/7 

Na podstawie zebranych informacji, dokonano określenia wartości rynkowej działki 

ewidencyjnej nr 483/7 o pow. 0,0787 ha położonej w Raciechowicach, gmina Raciechowice, 

powiat myślenicki, województwo małopolskie, zabudowanej budynkiem mieszkalnym 

jednorodzinnym oznaczonym numerem porządkowym Raciechowice 37. Wartość określono 

przy zastosowaniu metody korygowania ceny średniej, mieszczącej się w podejściu 

porównawczym. Z uwagi na częsty brak lub 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 7. 

 

Tabela nr 7 

Atrybuty Wagi

Atrybut 

nieruch. 

wycenianej

Wartość 

współczynnika 

korygującego

k min. max. W ui

Lokalizacja 0,25 1 5 2 0,1797

Powierzchnia 

budynku
0,15 1 5 3 0,1500

Stan techniczny - 

standard
0,15 1 5 1 0,0656

Architektura - 

funkcjonalność
0,15 1 5 1 0,0656

Powierzchnia i 

stan działki
0,15 1 5 2 0,1078

Inne 0,15 1 5 3 0,1500

1,00 0,7187

WN =    246 129 * 0,7187 @

Ustalenie zakresu cen na podstawie bazy:
Ustalenie zakresu współczynników 

korygujących:
cena minimalna 107 682

cena maksymalna 330 866 u min 0,4375

cena średnia 246 129 u max 1,3443

Zakres zmienności 

współczynnika korygującego

Zakres zmienności 

skal atrybutów

 umin*k umax*k

0,1094 0,3361

0,0656 0,2016

0,0656 0,2016

0,0656 0,2016

0,0656 0,2016

177 000

0,0656 0,2016

0,4375 1,3443

Szacowana wartość nieruchomości gruntowej:
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Określenie wartości gruntu 
 
W celu wyodrębnienia własności gruntu oraz wartości części składowych gruntu, na 

podstawie zebranych informacji, dokonano określenia wartości rynkowej gruntu w granicach 

działki ewidencyjnej nr 483/7 o pow. 0,0787 ha położonej w Raciechowicach, metodą 

korygowania ceny średniej, mieszczącą się w podejściu porównawczym. Jednostką 

odniesienia jest 1 m2 powierzchni gruntu. Obliczenia zamieszczono w poniższej tabeli nr 8. 

 

Tabela nr 8 

Atrybuty Wagi

Atrybut 

nieruch. 

wycenianej

Wartość 

współczynnika 

korygującego

k min. max. W ui

Lokalizacja 0,25 1 5 4 0,3779

Powierzchnia i 

konfiguracja
0,20 1 5 4 0,3023

Dostępność 

komunikacyjna
0,20 1 5 4 0,3023

Uzbrojenie 0,20 1 5 3 0,2000

Inne 0,15 1 5 3 0,1500

1,00 1,3325

W j =    66,44 * 1,3325 = 88,53

WG = 787 * 88,53 ≈

0,6373 2,0233

Szacowana wartość nieruchomości gruntowej:

70 000

0,1275 0,4047

0,1275 0,4047

0,0956 0,3035

 umin*k umax*k

0,1593 0,5058

0,1275 0,4047

cena średnia 66,44 u max 2,0233

Zakres zmienności 

współczynnika 

korygującego

Zakres zmienności skal 

atrybutów

Ustalenie zakresu cen na podstawie bazy:

Ustalenie zakresu współczynników korygujących:

cena minimalna 42,34

cena maksymalna 134,42 u min 0,6373

 

 

Stąd wartość części składowych działki ewidencyjnej nr 483/7 wynosi: 

177 000 zł – 70 000 zł = 107 000 zł 

 

 

Wartość udziału ½ części działki ewidencyjnej nr 483/7 (grunt) wynosi 35 000 zł. 

Wartość udziału ½ części części składowych działki ewidencyjnej nr 483/7 wynosi 

53 500 zł. 
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III.2.2. Określenie wartości rynkowej działki ewidencyjnej nr 369 

Na podstawie zebranych informacji, dokonano określenia wartości rynkowej 

niezabudowanej działki ewidencyjnej nr 369 o pow. 0,91 ha położonej w Raciechowicach, 

gmina Raciechowice, powiat myślenicki, województwo małopolskiej. Wartość określono 

przy zastosowaniu metody korygowania ceny średniej, mieszczącej się w podejściu 

porównawczym. Jako jednostkę porównawczą – wartość bazową (dla nieruchomości 

wycenianej i podobnych) – przyjęto 1m2 powierzchni gruntu. Obliczenia zamieszczono 

w poniższej tabeli nr 9. 

 

Tabela nr 9 

Atrybuty Wagi

Atrybut 

nieruch. 

wycenianej

Wartość 

współczynnika 

korygującego

k min. max. W ui

Lokalizacja, dojazd 0,25 1 5 1 0,1063

Powierzchnia i konfiguracja 0,20 1 5 2 0,1425

Bonitacja gruntu, struktura 

użytków
0,20 1 5 3 0,2000

Stan zagospodarowania, 

poziom kultury rolnej
0,20 1 5 3 0,2000

Walory rekreacyjne 0,15 1 5 2 0,1069

1,00 0,7557

Szacowana wartość jednostkowa gruntu:

W j =    7,25 * 0,7557 = 5,48

WG =    9 100 * 5,48 = ≈

0,4250 1,9648

49 868 49 900

0,0638 0,2947

0,0850 0,3930

0,0850 0,3930

 umin*k umax*k

0,1063 0,4912

0,0850 0,3930

cena średnia 7,25 u max 1,9648

Zakres zmienności 

współczynnika korygującego

Zakres zmienności 

skal atrybutów

Ustalenie zakresu cen na podstawie bazy:
Ustalenie zakresu współczynników 

korygujących:
cena minimalna 3,08

cena maksymalna 14,24 u min 0,4250

 

 

Wartość udziału ½ części działki ewidencyjnej nr 369 o pow. 0,91 ha wynosi 24 950 zł. 
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IV. WYNIK KOŃCOWY 

 

Wartość rynkowa udziału ½ części prawa własności przedmiotowej nieruchomości 

gruntowej, położonej w miejscowości Raciechowice, gmina Raciechowice, powiat 

myślenicki, województwo małopolskie, objętej księgą wieczystą numer KR2Y/00012547/1 

prowadzoną przez Sąd Rejonowy w Myślenicach V Zamiejscowy Wydział Ksiąg 

Wieczystych z siedzibą w Dobczycach, składającej się z niezabudowanej działki 

ewidencyjnej nr 369 o pow. 0,91 ha oraz działki ewidencyjnej nr 483/7 o pow. 0,0787 ha 

zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym oznaczonym numerem 

porządkowym Raciechowice 37, wynosi w zaokrągleniu do pełnych tysięcy: 

 

 

113 450 zł 

słownie złotych: sto trzynaście tysięcy czterysta pięćdziesiąt 

 

 

 

− udział ½ części działki nr 483/7 (grunt):    35 000 zł 

− udział ½ części część składowych działki nr 483/7:  53 500 zł 

− udział ½ części działki nr 369:     24 950 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, 13 maja 2022 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. Wartość rynkową nieruchomości określono bez uwzględniania kosztów transakcji kupna 

– sprzedaży oraz związanych z tą transakcją podatków i opłat. 

5. Operat niniejszy wykonany został zgodnie z przepisami prawa i Standardami 

Zawodowymi Polskiej Federacji Stowarzyszeń Rzeczoznawców Majątkowych.  

6. 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. 

7. Działka ewidencyjna nr 369 podlega ograniczeniom w obrocie – prawo pierwokupu przez 

Lasy Państwowe reprezentujące Skarb Państwa w trybie art. 37a ust. 1 pkt. 1) ustawy z 

dnia 28 września 1991 r. o lasach (tekst jednolity Dz. U. z dnia 13 lipca 2021 r. poz. 

1275). 

 

VI. ZAŁĄCZNIKI 

1.  Dokumentacja fotograficzna. 

2.  Postanowienie Komornika o powołaniu biegłego. 

3.  Protokół z badania księgi wieczystej. 

4.  Uproszczony wypis z rejestru gruntów. 

5.  Wypis z kartoteki budynków. 

6.  Mapa zasadnicza. 

7.  Mapa ewidencyjna. 

8.  Mapa do celów prawnych. 


