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WYCIĄG Z OPERATU SZACUNKOWEGO 

Krótki opis nieruchomości 

Zakres opracowania obejmuje prawo własności nieruchomości 

gruntowej oznaczonej w ewidencji gruntów jako działka Nr 181/4  

w obrębie Porost, gmina Bobolice.  

Rozpatrywana nieruchomość gruntowa niezabudowana zlokalizowana
 

jest w miejscowości Porost, gmina Bobolice, powiat koszaliński, 

województwo zachodniopomorskie. 

Miejscowość Porost oddalona jest 5 km na wschód od miejscowości
 

gminnej Bobolice i 45 km od miasta Koszalin.  

Wyceniana nieruchomość gruntowa oznaczona jest w ewidencji
 

gruntów jako działka Nr 181/4 o powierzchni 0,3314 ha w obrębie 

Porost. 

Ogólna lokalizacja nieruchomości jest korzystna.   

Wyceniana nieruchomość ma bezpośredni dostępu do drogi publicznej
 

oznaczonej jako działka Nr 175/1 (droga gminna).  

Położenie i sąsiedztwo nieruchomości ocenia się jako dobre
  

w otoczeniu budownictwa mieszkaniowego o niskiej intensywności, 

domków letniskowych, terenów rolniczych, oczka wodnego i jeziora 

Chlewo Wielkie. Potencjał nieruchomości (możliwości inwestycyjne) – dobry. 

Obecnie brak jest aktualnego miejscowego ogólnego planu
 

zagospodarowania przestrzennego dla gminy Bobolice na  rozpatrywany  

obszar  nieruchomości gruntowej w  miejscowości  Porost.  

W studium uwarunkowań kierunków zagospodarowania

 

przestrzennego dla gminy Bobolice, uchwalonego Uchwałą  

nr XIV/129/16 Rady Miejskiej w Bobolicach z dnia 23 marca 2016 r.,  

obszar działki Nr 181/4 w obrębie Porost oznaczony jest na planie jako 

obszar rolniczej przestrzeni produkcyjnej. 

Na rozpatrywaną nieruchomość gruntową jest założona księga 

wieczysta nr KO1I/0031433/2.  

Określenie celu wyceny 

Określenie wartości rynkowej  nieruchomości gruntowej  w  udziale  

do ½ części  dla  potrzeb postępowania upadłościowego w poziomie 

cen  lipiec’2025 r.
  

Oszacowana wartość  

   nieruchomości  
Wartość rynkowa nieruchomości gruntowej:   87.840 zł  

                   (w udziale do ½ części) 

 
Określenie daty sporządzenia  

      operatu szacunkowego  
                                    21 lipiec 2025 rok.  

 

 

Pieczęć i podpis rzeczoznawcy  

             majątkowego 
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I.  PRZEDMIOT I ZAKRES OPRACOWANIA. 

- Przedmiotem opracowania jest nieruchomość gruntowa niezabudowana położona w miejscowości Porost 

  w gminie Bobolice, powiat koszaliński, województwo zachodniopomorskie. 

- Zakres opracowania obejmuje prawo własności nieruchomości gruntowej oznaczonej w ewidencji gruntów 

  jako działka Nr 181/4 o powierzchni 0,3314 ha w obrębie Porost, gmina Bobolice. 

Uwaga: na wyceniana nieruchomość gruntową założona jest księga wieczysta nr KO1I/00031433/2, 

             prowadzoną przez Sąd Rejonowy w Koszalinie V Wydział Ksiąg Wieczystych. 

II.  CEL OPRACOWANIA. 

Celem opracowania jest określenie wartości rynkowej nieruchomości gruntowej w udziale do ½ części  

dla  potrzeb postępowania upadłościowego  według  stanu  i  w cenach  lipiec’2025 roku. 

III.  PODSTAWY OPRACOWANIA. 

1.0.  PODSTAWA FORMALNA. 

Zlecenie  z  dnia  18 czerwca 2025 roku  Pani  Elżbiety Ostrogórskiej  w   upadłości.   

2.0.  PODSTAWY MATERIALNO-PRAWNE. 

-  Ustawa z dnia 21.08.1997 roku o gospodarce nieruchomościami (t.j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1145 ze zm.). 

-  Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. prawo upadłościowe (t.j. Dz.U. z 2025 rok, poz. 614). 

-  Rozporządzenie Ministra Rozwoju i Technologii  z  dnia 5 września 2023 roku  w  sprawie  wyceny   

   nieruchomości (Dz. U. Nr  z 2023 r., poz. 1832). 

-  Ustawa o księgach wieczystych i hipotece z dnia 06.07.1982 r. (t.j. Dz. U. z 2025 roku, poz. 341).  

-  Ustawa z dnia 23.04.1964 roku  kodeks cywilny  (t.j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1061 ze zmianami). 

3.0.  PODSTAWY METODOLOGICZNE. 

-  Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszeń Rzeczoznawców Majątkowych. 

-  Noty Interpretacyjne do PKZW, wyd. PFSRM.  

4.0.  ŹRÓDŁA DANYCH MERYTORYCZNYCH. 

-  Przeprowadzone oględziny rozpatrywanej nieruchomości dnia 18 lipca 2025 roku  przez  autora  

   operatu szacunkowego. 

-  Informacje ze Starostwa Powiatowego w Koszalinie i własny bank danych dotyczący transakcji  

    nieruchomościami gruntowymi na rynku lokalnym. 

-  Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla gminy Bobolice.  

-  Księga wieczysta nr KO1I/00031433/2.  

-  Materiały i informacje uzyskane od Zleceniodawcy.  

IV.  DATY ISTOTNE DLA OPERATU SZACUNKOWEGO. 

- Sporządzenie operatu szacunkowego  na  datę:   21 lipiec 2025 rok. 

- Określenie wartości  przedmiotu wyceny  na  datę:   21 lipiec 2025 rok. 

- Określenie i uwzględnienie stanu przedmiotu wyceny na datę: 18 lipca 2025 rok. 

- Data dokonania oględzin na nieruchomości gruntowej:  18 lipca 2025 rok.  
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V.  OPIS I OKREŚLENIE STANU NIERUCHOMOŚCI. 

1.0.  OPIS OGÓLNY NIERUCHOMOŚCI.  

Rozpatrywana nieruchomość gruntowa niezabudowana zlokalizowana jest w miejscowości Porost,  

gmina Bobolice, powiat koszaliński, województwo zachodniopomorskie. 

Miejscowość Porost oddalona jest 5 km na wschód od miejscowości gminnej Bobolice i 45 km od Koszalina. 

 
Główne funkcje wsi to turystyka i rolnictwo. Przez miejscowość biegnie droga krajowa nr 25 Bobolice - 

Człuchów. Wyceniana nieruchomość gruntowa oznaczona jest w ewidencji gruntów jako działka Nr 181/4  

o powierzchni 0,3314 ha w obrębie Porost (o rodzaju użytków RVI-0,2658 ha i ŁIV-0,0656 ha).  

 
Kształt działki foremny w formie prostokąta. Działka nie jest uprawiana, jest porośnięta roślinnością 

trawiastą i pojedynczymi samosiejkami. Działka graniczy z oczkiem wodnym i jest w bliskiej odległości  

od jeziora Chlewo Wielkie.  Potencjał wycenianej nieruchomości jest średni. W jej pobliżu na podobne 

tereny wydano warunki zabudowy pod budownictwo mieszkaniowe lub letniskowe. 

Lokalizacja ogólna nieruchomości – korzystna.  

Rozpatrywana działka ma bezpośredni dostęp do drogi publicznej. Dojazd do działka Nr 181/4 w obrębie 

Porost dobry z działki Nr 175/1 (droga gminna), która przylega bezpośrednio do drogi krajowej nr 25. 

Sąsiedztwo nieruchomości stanowi zabudowa budownictwa mieszkaniowego, letniskowego i rekreacji
 

indywidualnej, tereny rolne oraz grunty leśne.  

Dostęp do infrastruktury technicznej – średni.   

Podstawowe media (uzbrojenie) są w pobliżu wycenianej działki.  

http://pl.wikipedia.org/wiki/Droga_krajowa_nr_25
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3.0.  STAN PRAWNY NIERUCHOMOŚCI LOKALOWEJ.  
Na wycenianą nieruchomość lokalową założona jest księga wieczysta o nr KO1I/00031433/2 

prowadzona  przez  Sąd Rejonowy w Koszalinie  VI Wydział Ksiąg Wieczystych. 

Typ księgi wieczystej: nieruchomość gruntowa. 

Dział I-O - „Oznaczenie nieruchomości” 

Województwo zachodniopomorskie, gmina Bobolice, miejscowość Porost. 

Działka Nr 181/4 o powierzchni 0,3314 ha. 

Sposób korzystania: nieruchomość niezabudowana.  

Dział I-Sp - "Spis praw związanych z nieruchomością".  Brak wpisów.  

Dział II - "Własność".   

- Stanisław Kozłowski (Julian, Genowefa) w udziale do ½ części, 

- Elżbieta Krystyna Ostrogórska (Stefan, Ludwika) w udziale do ½ części.   

Dział III - "Prawa, roszczenia i ograniczenia".  

Wpis z z ostrzeżeniem. 

Dział IV - "Hipoteka".  Z wpisami.  

Uwaga: pełną treść w/w księgi wieczystej załączono w załączniku operatu szacunkowego.  
 

VI.  PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOŚCI W PLANIE MIEJSCOWYM.  

Obecnie brak jest aktualnego miejscowego ogólnego planu zagospodarowania przestrzennego dla gminy 

Bobolice na  rozpatrywany  obszar  nieruchomości gruntowej w  miejscowości  Porost.  

W studium uwarunkowań kierunków zagospodarowania przestrzennego dla gminy Bobolice, uchwalonego 

Uchwałą nr XIV/129/16 Rady Miejskiej w Bobolicach z dnia 23 marca 2016 roku,  

obszar działki Nr 181/4 w obrębie Porost oznaczony jest na planie jako obszar rolniczej przestrzeni 

produkcyjnej. 

 

VII.  UWARUNKOWANIA PRAWNE.  

Na podstawie ustawy z dnia 28 lutego 2003 roku  Prawo upadłościowe  wynika: 

Art. 319. 1. Jeżeli planowana jest sprzedaż przedsiębiorstwa upadłego w całości, przy sporządzaniu spisu
 

inwentarza i oszacowania masy upadłości, albo odrębnie, jeżeli możliwość takiej sprzedaży ujawniła się na 

późniejszym etapie, biegły wybrany przez syndyka sporządza opis i oszacowanie przedsiębiorstwa upadłego. 

2. Opis przedsiębiorstwa powinien określać w szczególności przedmiot działalności przedsiębiorstwa,
 

nieruchomości wchodzące w jego skład, ich obszar oraz oznaczenie księgi wieczystej lub zbioru 

dokumentów, inne środki trwałe, stwierdzone prawa, a także obciążenia.  

3. W oszacowaniu należy odrębnie podać wartość przedsiębiorstwa w całości oraz jego zorganizowanych
 

części, jeżeli mogą być wydzielone do sprzedaży.  

4. Jeżeli składniki przedsiębiorstwa są obciążone hipoteką, zastawem, zastawem rejestrowym, zastawem
 

skarbowym, hipoteką morską lub innymi prawami i skutkami ujawnienia praw i roszczeń osobistych,  

w oszacowaniu należy oddzielnie podać, które z tych praw pozostają w mocy po sprzedaży, a także ich 

wartość oraz wartość składników nimi obciążonych oraz stosunek wartości poszczególnych składników 

obciążonych do wartości przedsiębiorstwa.  

… 
Art. 320.  

1. Sprzedaż mienia uregulowana przepisami niniejszego działu może nastąpić w drodze przetargu lub aukcji,
 

do których przepisy Kodeksu cywilnego stosuje się odpowiednio, z tym że:  

1) warunki przetargu lub aukcji zatwierdza sędzia-komisarz;  

2) o przetargu lub aukcji należy zawiadomić przez obwieszczenie co najmniej na dwa tygodnie, a jeżeli
 

przetarg albo aukcja dotyczy przedsiębiorstwa spółki publicznej – co najmniej na sześć tygodni przed 

terminem posiedzenia wyznaczonego w celu ich przeprowadzenia;  

3) przetarg lub aukcję przeprowadza się na posiedzeniu jawnym;  

4) przetarg lub aukcję prowadzi syndyk pod nadzorem sędziego-komisarza;  

5) wyboru oferenta dokonuje syndyk; wybór wymaga zatwierdzenia przez sędziego-komisarza;  

6) postanowienie zatwierdzające wybór oferenta sędzia-komisarz może wydać na posiedzeniu niejawnym;  
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7) sędzia-komisarz może odroczyć zatwierdzenie wyboru oferenta o tydzień; w tym przypadku
 

postanowienie o zatwierdzeniu wyboru oferenta obwieszcza się.  

2. Na postanowienie sędziego-komisarza o zatwierdzeniu wyboru oferenta przysługuje zażalenie.  

3. Przy sprzedaży nieruchomości, prawa użytkowania wieczystego, spółdzielczego własnościowego prawa
 

do lokalu oraz statku morskiego wpisanego do rejestru okrętowego przepisy art. 317 ust. 3 i art. 319 stosuje 

się odpowiednio.  

Uwarunkowania prawne wynikające z ustawy o gospodarce nieruchomościami: 

- Zgodnie z art. 156 ust. 1. ugn → rzeczoznawca majątkowy sporządza na piśmie opinię o wartości  

nieruchomości w formie „operatu szacunkowego”. 

- Sporządzając niniejszy operat, rzeczoznawca majątkowy uwzględnił przepisy art. 175 ugn, zobowiązujące  

do wykonywania czynności szacowania zgodnie z zasadami wynikającymi z przepisów prawa i standardów  

zawodowych oraz wykorzystywania udostępnionych danych, o których mowa w art. 155 ugn,  

z zachowaniem tajemnicy zawodowej.  

- Zgodnie z art. 151.1. ugn → 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”.  

- Zgodnie z art. 154.1. ugn → Wyboru właściwego podejścia oraz metody i techniki szacowania  

nieruchomości dokonuje rzeczoznawca majątkowy, uwzględniając w szczególności cel wyceny, rodzaj  

i położenie nieruchomości, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomości oraz dostępne dane  

o cenach, dochodach i cechach  nieruchomości podobnych.  

- Zgodnie z art. 154.2 ugn → W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomości ustala  
się na podstawie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. 

- Zgodnie z art. 154.3. ugn → W przypadku braku planu miejscowego oraz decyzji o warunkach zabudowy  

i zagospodarowania terenu uwzględnia się faktyczny sposób użytkowania nieruchomości lub ustalenia planu 

ogólnego gminy. 

- Zgodnie z ustawą z dnia 07.07.2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
 

oraz niektórych innych ustaw, zapisano w art. 64.2.: Do dnia wejścia w życie planu ogólnego gminy w danej 

gminie, w przepisach ustaw zmienianych niniejszą ustawą, z wyjątkiem ustawy zmienianej w art. 26, 

odnoszących się do planu ogólnego gminy, przez plan ogólny gminy należy rozumieć studium uwarunkowań 

i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy, z wyjątkiem spraw uchwalania planów ogólnych 

gminy.  Art. 65.1. Studia uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gmin zachowują  

moc do dnia wejścia w życie planu ogólnego gminy w danej gminie, jednak nie dłużej niż do dnia  

31 grudnia 2025 roku, i stosuje się do nich przepisy dotychczasowe.  
 

VIII.  ZASTOSOWANY SPOSÓB WYCENY.  

Cel przeprowadzonej wyceny dla rozpatrywanych nieruchomości zobligował rzeczoznawcę do oszacowania  

wartości rynkowej zgodnie z art. 154 ust.1. ustawy z 21.08.1997 roku o gospodarce nieruchomościami  

podejściem porównawczym  przy  zastosowaniu  metody porównania parami.  

OPIS PODEJŚCIA PORÓWNAWCZEGO. 

Szacowanie wartości rynkowej nieruchomości przy zastosowaniu podejścia porównawczego jest procesem,
 

w którym oszacowana wartość rynkowa wynika z analizy rynku lokalnego danego typu nieruchomości 

i porównania ich z nieruchomością wycenianą. 

Podstawą podejścia porównawczego są relacje do cen innych nieruchomości porównywalnych  

przy zastosowaniu zasady substytucyjności, założeniu równowagi popytu i podaży  oraz  zasady najbardziej  

efektywnej funkcji. 

OPIS METODY PORÓWNANIA PARAMI. 

W metodzie porównania parami zakłada się, że wartość rynkowa nieruchomości znajduje się między ceną
 

maksymalną i minimalną, jakie zanotowano na rynku w okresie monitorowania cen transakcyjnych. 

Założenie to gwarantuje, że wartość nieruchomości w granicach ceny minimalnej i maksymalnej pozwala  

na określenie granic poprawek, którymi różnią się obiekty przyjęte do porównania. 

W praktyce ilość atrybutów (cech) ogranicza się jedynie do tych, które mają istotny wpływ na cenę  

nieruchomości przyjętych do porównania, a w następstwie na cenę nieruchomości podlegającej wycenie. 
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IX.  ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU W ZAKRESIE WYCENY.  

Dla potrzeb niniejszej wyceny określono: 

-  rodzaj rynku: nieruchomości gruntowe niezabudowane z potencjałem inwestycyjnym;  

-  obszar rynku: lokalny (przy jeziorze Chlewo Wielkie w obrębie Porost, gmina Bobolice);  

-  okres badania cen: VI’2023 r. – VII’2025 r.  

Z analizy aktów notarialnych, wynika że w badanym okresie czasu miało miejsce kilkanaście transakcji

 

nieruchomościami podobnymi do wycenianej na badanym obszarze. Analizę rynku prowadzono w grupie 

nieruchomości w otoczeniu jeziora Chlewo Wielkie w miejscowości Porost z potencjałem inwestycyjnym. 

W celu określenia wartości rynkowej nieruchomości zbadano akty notarialne według wyżej określonego

 

rodzaju i obszaru rynku oraz dla określonego okresu badania cen, następnie wyselekcjonowano 

nieruchomości najbardziej podobne do wycenianej.  

Ogólnie można stwierdzić, iż rynek nieruchomości gruntowych w wyodrębnionym segmencie jest średnio 

rozwiniętym rynkiem.  Daje to możliwość uzyskania najbardziej prawdopodobnej ceny, jaką wyceniana 

nieruchomość mogłaby osiągnąć na rynku.  

Analizę rynku prowadzono pod katem określenia transakcji nieruchomościami podobnymi do przedmiotu

 

wyceny. Zgodnie z art. 4 pkt.16 za taką należy rozumieć nieruchomość porównywalną z nieruchomością 

będącą przedmiotem wyceny, ze względu na stan prawny, przeznaczenie, sposób korzystania oraz inne 

cechy wpływające na jej wartość. W myśl tego analizą objęto nieruchomości gruntowe niezabudowane, 

będące przedmiotem prawa własności. Jest to najważniejsze kryterium podobieństwa, porównywane  

są nieruchomości takiego samego rodzaju, różniące się określonymi cechami rynkowymi. 

Różnice w cenach transakcyjnych są skutecznie krygowane przyjęciem odpowiedniej poprawki kwotowej.   

Ceny nieruchomości gruntowych na badanym rynku lokalnym osiągały cenę ca. od 29 zł do 67 zł  

w przeliczeniu za 1 m2 powierzchni działki.  

Zgodnie z ustawą z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomościami art. 134 ust. 2  

„Przy określaniu wartości rynkowej nieruchomości uwzględnia się w szczególności jej rodzaj, położenie, 

sposób użytkowania, przeznaczenie, stopień wyposażenia w urządzenia infrastruktury technicznej,  

stan zagospodarowania oraz aktualnie kształtujące się ceny w obrocie nieruchomościami”. 

Z analizy lokalnego rynku nieruchomości tego typu wynika, że najistotniejszy wpływ na cenę transakcyjną  

nieruchomości na tym obszarze posiadają następujące cechy rynkowe:  

- lokalizacja i sąsiedztwo,  

- dostęp komunikacyjny (dojazd), 

- powierzchnia działki,  

- potencjał nieruchomości (możliwości inwestycyjne. 

- dostęp do infrastruktury technicznej (uzbrojenie terenu). 

Nieruchomości przyjęte do porównania posiadają tą samą formę władania gruntami – własność. 
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Poniżej przedstawiono wybraną grupę transakcji, które posłużyły do analizy i porównania.  

Transakcje te dotyczyły nieruchomości najbardziej podobnych do przedmiotu wyceny.  

Na podstawie analizy transakcji stwierdzono, że ceny nieruchomości w badanym okresie czasu  

nie wykazywały tendencji wzrostowej.  

Podane w analizie transakcje nie zawierają w sobie tzw. transakcji specjalnych.  

Tabela: Zestawienie nieruchomości gruntowych – porównawczych: 

L.p. Położenie 
Data  

transakcji 

Cena jed. 

(zł/m2) 

Cechy rynkowe 

Lokalizacja 
i sąsiedztwo 

Powierzchnia  
działki   

m2  
Dojazd 

Potencjał 
- możliwości 
inwestycyjne 

Dostęp do  

infrastruktury  

1. Porost, gmina Bobolice 12.03.2025 42,39 korzystna     920 słaby średni słaby 

2. Porost, gmina Bobolice 31.10.2024 40,94 korzystna     977 średni słaby słaby 

3. Porost, gmina Bobolice 28.10.2024 54,95 b. korzystna     910 słaby średni słaby 

4. Porost, gmina Bobolice 28.08.2024 66,49 korzystna   3.008 dobry dobry średni 

5. Porost, gmina Bobolice 25.07.2023 28,72 przeciętna 10.445 słaby słaby słaby 

6. Porost, gmina Bobolice 13.06.2023 42,64 korzystna     938 średni dobry średni 

 

Dla analizowanego rynku nieruchomości gruntowych określono: 

✓ Cenę minimalną:  Cmin = 28,72 zł/m2 (powierzchni działki). 

✓ Cenę maksymalną:  Cmax = 66,49 zł/m2 (powierzchni działki). 

Cena średnia nieruchomości gruntowej w/w wynosiła ca. Cśr = 46,02 zł/m2. 

Do celów wyceny nieruchomości gruntowej przyjęto  transakcje nr: 1, 3 i 5.  

X.  OKREŚLENIE WAROŚCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOŚCI GRUNTOWEJ 

      W UDZIALE DO ½ CZĘŚCI.  

1.0.  NIERUCHOMOŚCI PORÓWNAWCZE PRZYJĘTE DO WYCENY. 

(1)  Nieruchomość gruntowa niezabudowana o powierzchni 920 m2  położona we wsi Porost,  

gmina Bobolice.  

Lokalizacja i sąsiedztwo nieruchomości – korzystna.   

Dojazd do nieruchomości – słaby.   

Potencjał – możliwości inwestycyjne – średni.  Dostęp do infrastruktury – słaby.   

Cena transakcyjna według aktu notarialnego z 12.03.2025 r.:  39.000 zł  (średnio: 42,39 zł/ m2).  

(3)  Nieruchomość gruntowa niezabudowana o powierzchni 910 m2  położona we wsi Porost,  

gmina Bobolice   

Lokalizacja i sąsiedztwo nieruchomości – bardzo korzystna.   

Dojazd do nieruchomości – słaby.   

Potencjał – możliwości inwestycyjne – średni.  Dostęp do infrastruktury – słaby.   

Cena transakcyjna według aktu notarialnego z 28.10.2024 r.:  50.000 zł  (średnio: 53,30 zł/ m2).  

(5)  Nieruchomość gruntowa niezabudowana o powierzchni 10.445 m2  położona we wsi Porost,  

gmina Bobolice.   

Lokalizacja i sąsiedztwo nieruchomości – przeciętna.   

Dojazd do nieruchomości – słaby.   

Potencjał (możliwości inwestycyjne) – słaby.  Dostęp do infrastruktury – słaby.   

Cena transakcyjna według aktu notarialnego z 25.07.2023 r.:  300.000 zł  (średnio: 28,72 zł/ m2).  
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2.0.  DOBÓR CECH RYNKOWYCH I WAG. 

Wagi cech rynkowych określono przy założeniu, że wartość rynkowa szacowanej nieruchomości znajduje się 

pomiędzy ceną minimalną Cmin, a ceną maksymalną Cmax ze zbioru transakcji przyjętych do porównania  

z nieruchomością wycenianą.  Bezwzględna wartość C stanowi zakres kwoty wszystkich poprawek  

w procesie porównywania obiektu wycenianego z obiektem wzorcowym.   

Wagą cechy rynkowej jest jej udział procentowy w przedziale cenowym C.   

Ze względu na cel wyceny i krótki okres monitorowania rynku oraz stagnację cen nieruchomości 

gruntowych, w szacowaniu wartości rynkowej nie stosuje się poprawki z uwagi na upływ czasu.   

            Wyliczenie  C  (Cmin ,  Cmax). 

Cena min. nieruchomości w przeliczeniu na 1 m2  –  28,72 zł 

Cena max. nieruchomości w przeliczeniu na 1 m2  –  66,49 zł 

C  =  Cmax  -  Cmin  =  66,49 zł  -  28,72 zł   =  37,77 zł  

Ocenę wielkości wagi do cech rynkowych określono na podstawie badań i obserwacji preferencji 

potencjalnych nabywców nieruchomości gruntowych odnośnie do cech, które są przez nich brane pod uwagę  

przy zakupie nieruchomości.  

Poniżej przedstawiono zakresy procentowe i kwotowe dla poszczególnych cech rynkowych,  

dla których podany jest udział wagi: 
 

L.p. Cecha rynkowa Udział wagi Zakres kwotowy 

1. Lokalizacja i sąsiedztwo nieruchomości 25% 9,44 zł 

2. Dojazd do nieruchomości 10% 3,78 zł 

3. Wielkość działki  25% 9,44 zł  

4. Potencjał nieruchomości 20% 7,56 zł 

5. Dostęp do infrastruktury 20% 7,55 zł 

 

Przyjęty zakres skali wagi  dla  cechy: 

➢ Lokalizacja i sąsiedztwo nieruchomości:   

- bardzo korzystna (bezpośrednio przy jeziorze, z dobrym dojazdem, sprzyjające otoczenie); 

- korzystna (w małej odległości od jeziora);  

- przeciętne (w dalszej odległości od jeziora, mniej sprzyjające otoczenie).   

➢ Dojazd do nieruchomości:  

- dobry (drogą dobrze utwardzoną); 

- średni (drogą gorzej utwardzoną); 

- słaby (drogą gruntową trwałą). 

➢ Wielkość działki:  od 910 m2 do 10.445 m2.  

➢ Potencjał nieruchomości (możliwości inwestycyjne):  

- dobry (dobre warunki do inwestycji, np. sprzyjający regularny kształt działki, nie podmokły i nośny grunt,  
                brak przeszkód w zabudowie); 

- średni (pomiędzy dobrym, a pogorszonym); 

- pogorszony (nie sprzyjający kształt działki, teren pochyły lub obniżony, utrudnienia w zabudowie 
                          ze względu na przeszkody).  

➢ Dostęp do infrastruktury:  

- średni (podstawowe uzbrojenie w bliskiej odległości od działki);  

- słaby (podstawowe uzbrojenie znacznie oddalone od działki).  
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3.0.  TABELA WYCENY NIERUCHOMOŚCI W UDZIALE DO ½ CZĘŚCI.  

 

  CECHY PORÓWNAWCZE 

NIERUCHOMOŚĆ 

GRUNTOWA 

   WYCENIANA 

NIERUCHOMOŚCI  PORÓWNAWCZE 

POROST  
Gmina Bobolice 

POROST  
Gmina Bobolice 

POROST  
Gmina Bobolice 

OCENA zł OCENA zł OCENA zł 

Data transakcji VII’2025 r. III’2025 r. X’2024 r. VII’2023 r. 

Cena jednostkowa 1 m2 gruntu   42,39 zł 53,30 zł 28,72 zł 

Lokalizacja i sąsiedztwo 9,44 zł korzystna korzystna 0 b. korzystna - 4,72 przeciętna + 4,72 

Dojazd do nieruchomości 3,78 zł średni słaby + 1,89 słaby + 1,89 słaby + 1,89 

Wielkość działki  9,44 zł 3.314 m2  920 m2 - 2,37 910 m2 - 2,38 10.445 m2 + 7,06 

Potencjał nieruchomości 7,56 zł średni średni 0 średni 0 słaby + 3,78 

Dostęp do infrastruktury 7,55 zł średni słaby + 7,55 słaby + 7,55 słaby + 7,55 

          Suma poprawek  w  zł + 7,07 + 2,56 + 25,00 

          Cena poprawiona  1 m2 gruntu 49,46 zł 55,86 zł 53,72 zł 

          Wartość średnia ważona  1 m2 gruntu Cśr = 53,01 zł 

WARTOŚĆ RYNKOWA NIERUCHOMOŚCI GRUNTOWEJ 

W UDZIALE DO ½ CZĘŚCI 

WGR = P x C x U = 3.314 m2 x 53,01 zł/m2 x 1/2= 87.837,57 zł 

         Przyjęto w zaokrągleniu:   WGR  =  87.840 zł  

 

Wartość nieruchomości gruntowej w udziale do ½ części  wynosi:   87.840 zł. 

Słownie:  osiemdziesiąt osiem tysięcy osiemset czterdzieści złotych.   
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XI.  WYCENA NIERUCHOMOŚCI  DLA  WYMUSZONEJ SPRZEDAŻY. 

1.  OPIS WARTOŚCI DLA WYMUSZONEJ SPRZEDAŻY. 

Wartość dla wymuszonej sprzedaży oznacza wartość  przy  uwzględnieniu założenia, że  istnieją   

ograniczenia  czasowe   lub  inne  dla  sfinalizowania  transakcji,  które  mogą  być  uznane za wystarczająco   

rozsądne okresy marketingu  lub  wynegocjowania sprzedaży (standard Nr III.1/6.  zawarty  

w  Standardach Zawodowych Rzeczoznawców Majątkowych  wydanych  przez  PFSRM).    

 

2.  OKREŚLENIE WARTOŚCI NIERUCHOMOŚCI DLA WYMUSZONEJ SPRZEDAŻY. 

Na podstawie obserwacji i analizy sprzedaży nieruchomości gruntowych  zaobserwowano, że nieruchomości  

podobne wystawione na wolnym rynku z ceną mniejszą, odbiegającą w sposób znaczny od przeciętnych  

cen uzyskiwanych w transakcjach na wtórnym rynku (w większości przypadków)  znajdowały nowych  

nabywców w bardzo krótkim okresie czasu.  

Można je zaliczyć do tzw. „wymuszonej sprzedaży” (WRW). 

W  porównaniu  do  nieruchomości  podobnych  odbiegały  one  o  min. około 30%, czyli stanowiły średnio  

70% wartości nieruchomości występujących na rynku unormowanym. 

Uwaga: Obniżenia ceny nieruchomości są zależne od syndyka i wpływa na nie m.in. stopień zainteresowania nieruchomością.  

               Jeżeli nie pojawiają się chętni do zakupu, syndyk może wnioskować do sądu o obniżenie ceny do 70, a nawet 50 proc.  

Wartość dla wymuszonej sprzedaży można przedstawić za pomocą następującego wzoru: 

WWRW  =  WWRU  x  WRW  

gdzie:  

                     WWRW   -  wartość dla wymuszonej sprzedaży (w udziale do ½ cz.) 

        WWRU   -  wartość rynkowa dla aktualnego sposobu użytkowania (w udziale do ½ cz.) 

        WRW  -  wskaźnik dla wymuszonej sprzedaży 

3.  OKREŚLENIE WARTOŚCI NIERUCHOMOŚCI GRUNTOWEJ W UDZIALE DO ½ CZĘŚCI 

     DLA WYMUSZONEJ SPRZEDAŻY. 

DANE: 

➢ Wartość rynkowa nieruchomości gruntowej w udziale do ½ części:   WWRU  =  87.840 zł  

➢ Założony wskaźnik dla wymuszonej sprzedaży:  WRW  =  0,70 

WWRW  =  87.840 zł  x  0,70  =  61.488,00 zł 

                        Przyjęto w zaokrągleni:     WWRW  =  61.490 zł 

Słownie: sześćdziesiąt jeden tysięcy czterysta dziewięćdziesiąt złotych. 
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XII.  WNIOSKI.  

1. Wartość rynkowa  nieruchomości gruntowej niezabudowanej  w  udziale  do  ½ części  dla  aktualnego  

    sposobu użytkowania  wynosi:   87.840 zł  

     i stanowi najbardziej prawdopodobną jej cenę możliwą do uzyskania na lokalnym rynku nieruchomości.  

    Oszacowaną wartość przedmiotowej nieruchomości gruntowej należy uznać za zasadną ponieważ  

    nie odbiega ona od innych cen uzyskiwanych na rynku lokalnym na tego typu  

    nieruchomości.  

    Oszacowana wartość nieruchomości jest zgodna z danymi zawartymi w analizie i charakterystyce lokalnego rynku nieruchomości. 

2.  Wartość rynkowa nieruchomości gruntowej  w  udziale do ½ części  dla  sprzedaży wymuszonej  wynosi:   

61.490 zł.  

3.  Określenia  wartości  nie należy  utożsamiać  z  ustaleniem  ceny nieruchomości.  Cena  jest  wyrazem  

      wartości i może być kształtowana w sposób koniunkturalny. Jest ona faktem zaistniałym na rynku.  

      Natomiast wartość  jest  wielkością  świadczącą  o  prawdopodobieństwie  uzyskania  na rynku  ceny  

      równej tej wielkości.  
 

4. Brak  jest  czynników  mogących powodować  pogorszenie nieruchomości  oraz  wszelkie  aspekty  

     pod względem, których nieruchomość odbiega od wymogów  lub  praktyk rynkowych.  

 

XIII.  KLAUZULE. 

1. Operat  szacunkowy  sporządzono  zgodnie  z  przepisami prawa  i  standardami  zawodowymi  

rzeczoznawców  majątkowych. 

2. Operat  szacunkowy  można  tylko  wykorzystać  dla  celu  w  jakim  został  on  sporządzony. 

3. Wyklucza się odpowiedzialność rzeczoznawcy majątkowego wobec osób trzecich, w szczególności  

z  tytułu  wykorzystania  operatu  w  innym celu,  aniżeli  został  on  sporządzony. 

4. Przedmiotem  opinii szacunkowej  jest  nieruchomość  w  rozumieniu art. 46 kodeksu cywilnego. 

5. Określona przez rzeczoznawcę majątkowego wartość nieruchomości nie zawiera podatku VAT. 

6. Sporządzony operat szacunkowy wymagać będzie aktualizacji w przypadku jeśli nastąpi istotna zmiana stanu 

faktycznego lub prawnego nieruchomości bez względu na datę, kiedy dokonana została wycena,  lub  upłynął okres 

ponad 12 miesięcy  od  daty  sporządzenia  niniejszej wyceny.  

7. Autor niniejszego operat nie odpowiada za wady ukryte nieruchomości lokalowych. 

8. Ocena stanu techniczno-użytkowego lokali  nie stanowi  ekspertyzy technicznej. 

        AUTOR OPRACOWANIA: 
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