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WYCIĄG Z OPERATU SZACUNKOWEGO 

Adres nieruchomości: 

dz. nr ewid. 210/9, 210/15, obręb ewidencyjny 0011 Nowe Iganie, miejscowość Nowe Iganie, gmina Siedlce, powiat 
siedlecki, województwo mazowieckie 

Określenie 

nieruchomości: 

Przedmiotem wyceny jest nieruchomość gruntowa niezabudowana stanowiąca 

dz. ew. dz. ew. nr 210/9 i 210/15  położona w miejscowości Nowe Iganie, gminie 

Siedlce, powiecie siedleckim, województwie mazowieckim. 

Szacowane działki są wpisane do Ksiąg Wieczystych SI1S/00059300/1 i 

SI1S/00105627/7 prowadzonych przez Sąd Rejonowy w Siedlcach VI Wydział 

Ksiąg Wieczystych 

Zakres i 

uwarunkowania 

wyceny: 

Zakres wyceny obejmuje określenie wartości rynkowej udziałów ½ i ¼ w prawie 

własności nieruchomości gruntowej niezabudowanej. 

Cel wyceny: Celem wyceny jest określenie udziałów w wartości rynkowej przedmiotu wyceny 

w stanie na dzień wyceny dla potrzeb sprzedaży w postępowaniu 

upadłościowym. 

Metoda wyceny:  Zastosowano podejście porównawcze, metodę porównywania parami do 

określenia wartości rynkowej przedmiotu wyceny. 

Oszacowana wartość 

rynkowa: 

Wartość rynkowa udziału 1/2 w prawie własności działki nr ewid. 210/15 

niezabudowanej: 30000 zł 

 

Oszacowana wartość 

rynkowa: 

Wartość rynkowa udziału 1/4 w prawie własności działki nr ewid. 210/9 

niezabudowanej: 6000 zł 

 

Płynność 

nieruchomości/okres 

ekspozycji na rynku: 

Średnia/6-12 miesięcy 

Opracowanie:    

Rzeczoznawca Majątkowy mgr inż. Andrzej Mazur                                                                                     

 

Data sporządzenia 

operatu: 

27.02.2026 r. 
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1. Przedmiot i zakres wyceny 

1.1. Przedmiot wyceny 

Przedmiotem wyceny jest nieruchomość gruntowa niezabudowana stanowiąca dz. nr ewid. 210/9, 210/15, obręb 
ewidencyjny 0011 Nowe Iganie, miejscowość Nowe Iganie, gmina Siedlce, powiat siedlecki, województwo mazowieckie 

Szacowane działki są wpisane do Ksiąg Wieczystych SI1S/00059300/1 i SI1S/00105627/7 prowadzonych 

przez Sąd Rejonowy w Siedlcach VI Wydział Ksiąg Wieczystych 
 

Oszacowaniu podlega część nieruchomości opisanych w ww. księgach wieczystych (dz. nr ewid. 210/9 i 

210/15). Ponieważ w/w działki są położone obok siebie zostały oszacowane łącznie ze względów 

funkcjonalnych. Dla wskazanych części w opracowaniu stosuje się pojęcie "nieruchomość". 

1.2. Zakres wyceny 

Zakres wyceny obejmuje określenie udziałów w wartości rynkowej prawa własności nieruchomości 

gruntowej niezabudowanej. 

2. Cel wyceny 

Celem wyceny jest określenie udziału ½ w wartości rynkowej przedmiotu wyceny w stanie na dzień wyceny 

dla potrzeb sprzedaży w postępowaniu upadłościowym. 

3. Podstawa opracowania operatu szacunkowego 

3.1. Podstawa formalna 

Podstawą opracowania operatu szacunkowego jest zlecenie Szymona Mojzesowicza – syndyka masy 

upadłości Pani Urszuli Grzelak. 

3.2. Podstawy materialno-prawne 

 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1145) 

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

nieruchomości (Dz. U. z 2023 r. poz. 1832) 
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 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 1071) 

 Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o księgach wieczystych i hipotece (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 341) 

 Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postępowania cywilnego (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1568); 

 Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadłościowe (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 614). 

 3.3. Podstawy metodyczne wyceny 

 „Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszeń Rzeczoznawców Majątkowych”  

 „Wycena nieruchomości – zasady i procedury”, Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer, PFSRM, 

Warszawa 2005; 

 „Szacowanie nieruchomości” praca zbiorowa pod redakcją naukowa Jerzego Dydenko wyd.  

Wolters Kluwer, 2020; 

 „Wycena nieruchomości”  Jerzy Dydenko, Tomasz Telega, wyd. Wolters Kluwer, 2016 

 Zasady określania wartości nieruchomości. Metodyczne i prawne, Ryszard Cymerman, Andrzej 

Hopfer, Lech Kotlewski, wyd. Educaterra, 2016      

 „Prawo nieruchomości”, Ryszard Strzelczyk, wyd. C.H. Beck, 2019,  

 „Określanie wartości rynkowej nieruchomości”, pod red. Sabiny Źróbek, Wyd. UW-M, Olsztyn 2002. 

 Materiały ze szkoleń specjalistycznych, 

 Czasopisma, informacje i publikacje branżowe 

 Raporty i analizy rynku nieruchomości.   

 Materiały ze szkoleń. 

3.4. Źródła danych o nieruchomości 

 Oględziny nieruchomości przeprowadzone dnia 20.02.2026 roku, 

 Księgi Wieczyste SI1S/00059300/1 i SI1S/00105627/7 prowadzone przez Sąd Rejonowy w Siedlcach 

VI Wydział Ksiąg Wieczystych 

 Wypis z rejestru gruntów  

 Mapa ewidencyjna 

 Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego 

 Analiza cen rynkowych w obrocie podobnymi nieruchomościami na rynku lokalnym uzyskane z 

odpisów Aktów Notarialnych gromadzonych w Starostwie Powiatowym, 

 Własna baza danych o cenach nieruchomości na rynku lokalnym. 
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4. Daty istotne dla określenia wartości nieruchomości  

Data sporządzenia wyceny        27.02.2026 r. 

Data, na którą określono wartość przedmiotu wyceny     27.02.2026 r. 

Data, na którą określono stan fizyczny przedmiotu wyceny    27.02.2026 r. 

Data oględzin wycenianej nieruchomości      20.02.2026 r. 

5. Opis, określenie stanu przedmiotu wyceny 

5.1. Określenie stanu prawnego nieruchomości 

 Księga wieczysta  

Szacowane działki są wpisane do Ksiąg Wieczystych SI1S/00059300/1 i SI1S/00105627/7 prowadzonych 

przez Sąd Rejonowy w Siedlcach VI Wydział Ksiąg Wieczystych 

Zgodnie z Centralną Bazą Danych Ksiąg Wieczystych na dzień 27.10.2026 r. w księdze wieczystej 

SI1S/00059300/1 znajdują się następujące wpisy: 
 

Typ nieruchomości: nieruchomość gruntowa  

Dział I – oznaczenie nieruchomości  

Działki ewidencyjne: 

Obręb ewidencyjny: 0011, Nowe Iganie 

Położenie: województwo mazowieckie, powiat siedlecki, gmina Siedlce, miejscowość Nowe Iganie 

Sposób korzystania: R – grunty orne 
 

Numer działki: 210/8 

Obszar: 0,0733 ha 
 

Numer działki: 210/9 

Obszar: 0,2711 ha 

Obszar całej nieruchomości: 0,3444 ha 

 

Dział I Sp - Spis praw związanych z własnością 

Brak wpisów. 

 

Dział II - własność 

Właściciele:  

1. Leokadia Marciszewska c. Aleksandra i Julianny 

Udział: 1/4 

2. Wojciech Marciszewski s. Tadeusza i Leokadii 

Udział: 1/4 

3. Andrzej Wojciech Gochnio s. Kazimierza i Marty 

Udział: 1/4 
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4. Włodzimierz Marek Gochnio s. Kazimierza i Marty 

Udział: 1/4 

 

Dział III – prawa, roszczenia i ograniczenia  

Numer wpisu: 1 

Rodzaj wpisu: inny wpis 

Treść wpisu: ograniczenie na czas nieoznaczony w korzystaniu z działki nr 210/8 położonej we wsi 

Nowe Iganie, gmina Siedlce, obręb 0011, polegające na zobowiązaniu do udostępnienia 

nieruchomości każdoczesnemu właścicielowi sieci energetycznej w celu wykonania czynności 

związanych z konserwacją oraz usuwaniem awarii urządzeń 

Przedmiot wykonywania: działka nr 210/8 położona we wsi Nowe Iganie, gmina Siedlce, obręb 0011 

 

Dział IV- hipoteka  

Brak wpisów. 

Księga wieczysta nie zawiera wzmianek. 

 

 

Zgodnie z Centralną Bazą Danych Ksiąg Wieczystych na dzień 27.10.2026 r. w księdze wieczystej 

SI1S/00105627/7 znajdują się następujące wpisy: 
 

Typ nieruchomości: nieruchomość gruntowa  

Dział I – oznaczenie nieruchomości  

Działki ewidencyjne: 

Obręb ewidencyjny: 0011, Nowe Iganie 

Położenie: województwo mazowieckie, powiat siedlecki, gmina Siedlce, miejscowość Nowe Iganie 

Sposób korzystania: R – grunty orne 
 

Numer działki: 210/14 

Obszar: 0,2655 ha 
 

Numer działki: 210/15 

Obszar: 0,7514 ha 

Obszar całej nieruchomości: 1,0169 ha 

 

Dział I Sp - Spis praw związanych z własnością 

Brak wpisów. 

 

Dział II - własność 

Właściciele:  

1. Urszula Grzelak  

Udział: 1/2 

2. Andrzej Wojciech Gochnio s. Kazimierza i Marty 

Udział: 1/4 
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3. Włodzimierz Marek Gochnio s. Kazimierza i Marty 

Udział: 1/4 

 

Dział III – prawa, roszczenia i ograniczenia  

Brak wpisów. 

 

Dział IV- hipoteka  

Brak wpisów. 

Księga wieczysta nie zawiera wzmianek. 

 

 wypis z rejestru gruntów z 05.11.2025 r. 

Tabela 1 

Nr działki Położenie 
Powierzchnia 

[ha] 

Użytek lub klasa 
Nr KW lun inny 

dokument  

Rodzaj Pow. [ha]  

210/9 
Nowe 

Iganie 
0,2711 

RIIIb 

RIVa 

0,0018 

0,2693 
SI1S/00059300/1 

210/15  0,7514 RIVa 0,7514 SI1S/00105627/7 

ID działek:  

142608_2.0011.210/9 

142608_2.0011.210/15 

   

 

RAZEM 1,0225  ha  1,0225 ha 
 

 

 Dostęp do drogi publicznej  

Szacowane działki nr ewid. 210/9 i 210/15 posiadają bezpośredni dostęp do drogi publicznej o 

nawierzchni gruntowej (dz. nr ewid. 708). 

5.2. Opis stanu techniczno – użytkowego nieruchomości 

Lokalizacja i otoczenie 

 

Wyceniane działki położone są w miejscowości Nowe Iganie, gminie Siedlce, powiecie siedleckim, woj. 

mazowieckim.  

Działki znajdują się na obrzeżach miejscowości Nowe Iganie, na obrzeżach miasta powiatowego Siedlce. 

Otoczenie działek stanowią grunty orne oraz Autostrada Wolności. 
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Źródło: https://powiatsiedlecki.geoportal2.pl/ 

Opis nieruchomości 

Przedmiotem wyceny jest prawo własności niezabudowanych działek gruntu o nr ewid. 210/9 i 201/15. 

Działki położone obok siebie, niezabudowane, stanowiące grunty orne. Kształt działek regularny, teren 

płaski, działki szerokie. Teren użytkowany rolniczo. 

Dominująca bonitacja – dobra – (dominuje RIVa) 

Stan zagospodarowania – bardzo dobry 

 

Widok na dz. nr ewid. 210/9 i 210/15 
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6. Przeznaczenie nieruchomości w Studium Uwarunkowań i 

Kierunków Zagospodarowania Przestrzennego 

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomościami przeznaczenie nieruchomości ustala się na 

podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku planu 

przeznaczenie ustala się na podstawie studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 

przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. W przypadku 

braku studium lub decyzji o warunkach zabudowy uwzględnia się faktyczny sposób użytkowania 

nieruchomości. 

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego gminy Siedlce zatwierdzonym 

Uchwałą Nr XXXI/308/2005 Rady Gminy Siedlce z dnia 30 czerwca 2005 r. (Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego 

nr 192 z 22 sierpnia 2005 r., poz. 6308) szacowane działki znajdują się w ternach rolnych (symbol RP). 
 

7. Analiza i charakterystyka rynku lokalnego 

W procesie wyceny przeanalizowano: 
 

 Obszar – gmina Siedlce 

 Okres analizy cen transakcyjnych – od października 2024 r. do dnia wyceny, 

 Rynek lokalny nieruchomości gruntowych niezabudowanych wieloużytkowych rolnych 

Położenie: informacje ogólne 

Nowe Iganie – wieś w Polsce położona w województwie mazowieckim, w powiecie siedleckim, w gminie 

Siedlce. Jest zamieszkała przez około 1450 mieszkańców. Poziom bezrobocia w gminie utrzymuje się na 

poziomie ok. 4,8%. Transport publiczny stanowi komunikacja autobusowa oraz linie kolejowe. 

Gospodarska ukierunkowana jest głównie na transport, handel, produkcję oraz rolnictwo. 

Analiza lokalnego rynku nieruchomości gruntowych niezabudowanych wieloużytkowych 

rolnych 

Przeanalizowano akty notarialne kupna - sprzedaży nieruchomości gruntowych wieloużytkowych rolnych 

niezabudowanych z przeznaczeniem do użytkowania rolniczego na terenie gminy Siedlce. Na tej podstawie 

określono, że rynek nieruchomości gruntowych rolnych o podobnym przeznaczeniu na analizowanym 

terenie jest rynkiem dobrze rozwiniętym, a popyt przewyższa podaż. Zaobserwowano, iż czynnikami 

wpływającymi na wartość nieruchomości są: lokalizacja, bonitacja, kształt działki, dojazd oraz kultura rolna. 

Analiza rynku wykazała, że w przypadku nieruchomości rolnych niezabudowanych o przeznaczeniu do 

użytkowania rolniczego powierzchnia działki nie ma wpływu na jej cenę jednostkową. Cena 1 hektara  prawa 

własności nieruchomości najbardziej podobnych do szacowanej na badanym rynku wahała się w granicach 

od ok. 44052,86 zł do ok. 86383,52 zł. Najwyższe ceny osiągają grunty położone w pobliżu zabudowań 
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zagrodowych, o bardzo dobrej bonitacji i kulturze rolnej, o korzystnym kształcie i z bardzo dobrym 

dojazdem.  

Rodzaj i ilość zawartych w analizowanym okresie transakcji pozwalają na zastosowanie w wycenie podejścia 

porównawczego, metody porównywania parami.  

W ostatnim czasie sytuacja na rynku nieruchomości gruntowych rolnych niezabudowanych o przeznaczeniu 

do użytkowania rolniczego pozostała stabilna, dlatego w procesie wyceny określono trend czasowy na 

poziomie 0%.  

Wyniki analizy rynku nieruchomości gruntowych niezabudowanych przedstawiono w tabeli. 

Tabela 2 

NIERUCHOMOŚCI GRUNTOWE ROLNE 

lp. 
data 

transakcji 
miejscowość 

pow. gruntu 

[ha] 
cena transakcyjna cena 1 ha 

1. 26.06.2025 Strzała 0,4057 30 000 zł 73 946,27 zł 

2. 12.06.2025 Ujrzanów 1,2100 65 000 zł 53 719,01 zł 

3. 5.06.2025 Żytnia 0,6900 55 000 zł 79 710,14 zł 

4. 5.06.2025 Pruszyn-Pieńki 0,3004 20 000 zł 66 577,90 zł 

5. 9.05.2025 Wólka Leśna 1,5146 82 000 zł 54 139,71 zł 

6. 9.05.2025 Wólka Leśna 0,1490 8 000 zł 53 691,28 zł 

7. 25.04.2025 Wołyńce Kolonia 0,5163 40 000 zł 77 474,34 zł 

8. 28.03.2025 Opole Świerczyna 8,4200 600 000 zł 71 258,91 zł 

9. 10.03.2025 Pruszyn 1,5923 80 000 zł 50 241,79 zł 

10. 7.03.2025 Strzała 0,5742 38 000 zł 66 179,03 zł 

11. 6.03.2025 Biel 1,8059 156 000 zł 86 383,52 zł 

12. 5.03.2025 Pruszyn 0,5955 40 000 zł 67 170,45 zł 

13. 21.02.2025 Opole Świerczyna 6,5100 485 000 zł 74 500,77 zł 

14. 17.02.2025 Osiny 1,3174 90 000 zł 68 316,38 zł 

15. 13.02.2025 Golice 0,5260 43 000 zł 81 749,05 zł 

16. 16.01.2025 Chodów 0,7300 40 000 zł 54 794,52 zł 

17. 19.12.2024 Golice 0,8760 40 000 zł 45 662,10 zł 

18. 29.11.2024 Purzec 4,0728 225 000 zł 55 244,55 zł 

19. 27.11.2024 Golice Kolonia 0,9979 60 000 zł 60 126,27 zł 

20. 28.10.2024 Pruszyn 0,5550 25 000 zł 45 045,05 zł 

21. 14.10.2024 Golice 0,8260 66 000 zł 79 903,15 zł 

22. 14.10.2024 Golice 0,8887 71 000 zł 79 891,98 zł 

23. 9.10.2024 Stok Lacki Folwark 0,6810 30 000 zł 44 052,86 zł 

24. 8.10.2024 Topórek 3,6559 230 000 zł 62 912,01 zł 

 

minimum 44 052,86 zł 

średnia 64 695,46 zł 

maksimum 86 383,52 zł 
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Trend czasowy  

 

W ostatnim czasie sytuacja na rynku nieruchomości gruntowych rolnych niezabudowanych o przeznaczeniu 

do użytkowania rolniczego pozostała stabilna, dlatego w procesie wyceny określono trend czasowy na 

poziomie 0%.  

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji, szczegółowych informacji od agencji obrotu 

nieruchomościami oraz na podstawie preferencji potencjalnych nabywców ustalono cechy rynkowe, od 

których uzależnione są ceny nieruchomości gruntowych niezabudowanych. Wyodrębniono następujące 

atrybuty mające zasadniczy wpływ na cenę: 

 Lokalizacja ogólna 

 Bonitację 

 Kształt działki 

 Kulturę rolną 

 Dojazd 

Cechy te mają następujące charakterystyki: 

Tabela 3 

Lp. Cecha rynkowa Opis cechy rynkowej 

1. Lokalizacja ogólna 

Korzystna 
Położenie w pobliżu siedlisk gospodarstw rolnych lub 

miasta 

Średnio 

korzystna 
Położenie w dalszej odległości od zabudowań siedliskowych 

2. Bonitacja 

Korzystna Dominujące klasy bonitacyjne II, III 

Średnio 

korzystna 
Dominujące klasy bonitacyjne IVa, IVb 

Niekorzystna Dominujące klasy bonitacyjne V, VI 

3. Kształt działki 

Korzystny 
Kształt regularny, umożliwiający prawidłowe korzystanie i 

użytkowanie nieruchomości.  

Średnio 

korzystny 

Kształt działki w niewielkim stopniu ograniczający 

prawidłowe korzystanie i użytkowanie nieruchomości. 

 4. Kultura rolna 

Korzystna Grunt użytkowany rolniczo, bez samosiejek  

Średnio 

korzystna 
Las lub grunt zadrzewiony, zakrzewiony 

5. Dojazd 

Korzystny Dojazd drogą o nawierzchni  utwardzonej 

Niekorzystny Dojazd drogą o nawierzchni nieutwardzonej  
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Wagi cech rynkowych odniesiono do założenia, że wartość rynkowa nieruchomości Wx znajdzie się 

pomiędzy Cmin a Cmax. W zbiorze transakcji dotyczących podobnych nieruchomości określono: 

C max=  86383,52 zł/ha;        C min  = 44052,86 zł/ha 

∆C = 86383,52 zł/ha – 44052,86 zł/ha  = 42330,66 zł/ha 

Wagi cech rynkowych jako mierniki wpływu tych cech na ceny i wartość rynkową działki gruntu określono 

w drodze badania rynku. 

Tabela 4 

L.p. CECHA RYNKOWA Waga cechy [%] Zakres kwotowy [zł/ha] 

1 Lokalizacja ogólna 30 12699,20 

2 Bonitacja 30 12699,20 

3 Kształt działki  10 4233,07 

4 Kultura rolna 20 8466,12 

5 Dojazd 10 4233,07 

Razem 100 42330,66 
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 8.Rodzaj określanej wartości nieruchomości, zastosowane 

podejście, metoda i technika wyceny 

Wyboru metody zastosowanej do określenia wartości rynkowej prawa do nieruchomości gruntowej 

niezabudowanej dokonano uwzględniając: 

 postanowienia obowiązujących przepisów prawnych regulujących tryb, zasady i metody 

wyceny nieruchomości; 

 cel wyceny; 

 wyniki analizy podaży i popytu na nieruchomości o zbliżonej wartości użytkowej na rynku 

lokalnym; 

 lokalizację i rodzaj nieruchomości. 

Przedstawione przesłanki wyboru metody wyceny oraz obowiązujące przepisy prawne, w tym  

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

nieruchomości dały podstawę do zastosowania podejścia porównawczego, metody porównywania 

parami dla określenia wartości rynkowej przedmiotowej nieruchomości niezabudowanej. 

Wartość rynkową, zgodnie z ustawą o gospodarce nieruchomościami z dn. 21.08.1997 r. art.151.1, 

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. 

Ww. ustawa stanowi, że wartość rynkową nieruchomości określa się przy zastosowaniu podejścia 

porównawczego, dochodowego lub w podejściu mieszanym (jeżeli istniejące uwarunkowania nie 

pozwalają na zastosowanie podejścia porównawczego lub dochodowego).  

Podejście porównawcze stosuje się do określenia wartości rynkowej nieruchomości wówczas, gdy 

nieruchomości podobne do nieruchomości będącej przedmiotem wyceny były w obrocie na określonym 

rynku w okresie ostatnich dwóch lat poprzedzających wycenę, a także, gdy ich ceny i cechy wpływające 

na te ceny oraz warunki dokonania transakcji są znane. 

W procesie porównania należy uwzględnić szereg czynników wpływających na wartość, 

a w szczególności: 

 zmiany poziomu cen na skutek upływu czasu, 

 cechy rynkowe wycenianej nieruchomości takie jak: funkcja w planie, lokalizacja, stopień 

uzbrojenia, parametry fizyczne,  

 ekonomiczne – po przez właściwy dobór nieruchomości podobnych. 
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W podejściu porównawczym stosuje się metody: 

 metodę porównywania parami, 

 metodę korygowania ceny średniej, 

 metodę analizy statystycznej rynku (wyłącznie do określenia wartości nieruchomości 

reprezentatywnych, o których mowa w art. 161 ustawy o gospodarce nieruchomościami). 

W metodzie porównywania parami podstawowym założeniem jest określenie wartości poprzez 

porównywanie nieruchomości parami. Porównuje się parami nieruchomość wycenianą, dla której znane 

są cechy, ale nie znana jest wartość, kolejno z nieruchomościami, które były przedmiotem transakcji 

rynkowych, a więc znane są ich zarówno cechy jak i ceny transakcyjne. W ten sposób otrzymuje się kilka 

wartości wycenianej nieruchomości z porównania w każdej parze, które powinny być zbliżone do siebie. 

Wybór liczby cech porównawczych zależy od stopnia podobieństwa obiektów jak i dokładności analizy. 

Im większe podobieństwo obiektów tym liczba cech porównawczych będzie mniejsza. Ostateczną 

wartość przyjęto jako średnią ważoną z otrzymanych w efekcie analizy wyników. 

 

Zrealizowano następującą procedurę przy wykorzystaniu ww. metody szacowania: 

 Opis nieruchomości będącej przedmiotem wyceny. 

 Określenie rynku lokalnego poprzez ustalenie rodzaju, obszaru i okresu badania cen 

transakcyjnych. 

 Przyjęcie cech rynkowych charakterystycznych dla nieruchomości i określenie ich wag 

procentowych. 

 Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomości z wyeksponowaniem jej cech rynkowych. 

 Wybór do porównań 3 nieruchomości najbardziej podobnych pod względem cech rynkowych 

do nieruchomości będącej przedmiotem wyceny, wraz z podaniem ich opisu i charakterystyki. 

 Utworzenie par porównawczych nieruchomości, w których cechy wycenianej nieruchomości 

porównuje się z cechami każdej z wybranych nieruchomości. 

 Wyliczenie poprawek stanowiących wynik uwzględnienia różnicy cech i przypisanych im wag 

pomiędzy nieruchomością wycenianą a nieruchomościami wybranymi. 

 Określenie wartości nieruchomości z każdej pary porównawczej jako ceny transakcyjnej 

skorygowanej o sumę poprawek. 

 Ostateczne określenie wartości nieruchomości wycenianej jako średniej arytmetycznej z wartości 

uzyskanych z porównań w poszczególnych parach. 

Wartość rynkową nieruchomości określa się bez uwzględnienia kosztów transakcji kupna-sprzedaży oraz 

związanych z tą transakcją podatków i opłat (wartość rynkowa oszacowana w operacie szacunkowym jest 

wartością rynkową netto). 
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9. Określenie wartości przedmiotu wyceny i przedstawienie 

obliczeń 

9.1 Określenie wartości rynkowej działki nr ewid. 210/15 

Za podstawę określenia prawa własności nieruchomości gruntowej, przyjęto transakcje dotyczące 

nieruchomości o podobnych cechach w obrocie wtórnym. Do porównania wzięto trzy transakcje kupna-

sprzedaży nieruchomości gruntowych niezabudowanych z przyjętego rynku lokalnego, najbardziej 

podobne do przedmiotu wyceny pod względem analizowanych cech mających wpływ na wartość. 

Poszczególne nieruchomości oznaczono odpowiednio: A, B, C.  

Tabela obliczeń wartości rynkowej prawa własności 1 ha powierzchni gruntu: 

RODZAJ CECH 

RYNKOWYCH 

NIERUCHOMOŚĆ 

WYCENIANA 

NIERUCHOMOŚCI PRZYJĘTE DO PORÓWNAŃ 

A B C 

Adres Nowe Iganie Golice Golice Żytnia 

Data transakcji - 13.02.2025 14.10.2024 05.06.2025 

Pow. działki [ha] 0,7514 0,5260 0,8887 0,6900 

Cena 1 m2 p.u.  [zł]  81749,05 79891,98 79710,14 

Lokalizacja ogólna 
Korzystna Korzystna Korzystna Korzystna 

 0,00 0,00 0,00 

Bonitacja 
Średnio korzystna 

Średnio 

korzystna 

Średnio 

korzystna 

Średnio 

korzystna 

 0,00 0,00 0,00 

Kształt działki 
Korzystny Korzystny Korzystny Korzystny 

 0,00 0,00 0,00 

Kultura rolna 
Korzystna Korzystna Korzystna Korzystna 

 0,00 0,00 0,00 

Dojazd 
Średnio korzystny 

Średnio 

korzystny 

Średnio 

korzystny 

Średnio 

korzystny 

 0,00 0,00 0,00 

SUMA POPRAWEK    [zł]  0,00 0,00 0,00 

WARTOŚĆ 1ha SKORYG. 

[zł] 
 81749,05 79891,98 79710,14 

WARTOŚĆ ŚREDNIA  1 ha 80450,39 

Wartość rynkowa prawa 

własności szacowanej 

nieruchomości 

60450,42 

Wartość rynkowa prawa własności szacowanej działki nr ewid. 210/15 o pow. 0,2711 ha 

stanowiącej grunt orny w stanie na dzień wyceny wynosi (po zaokrągleniu): 60000,00  zł 

Słownie: sześćdziesiąt tysięcy złotych 
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9.1.1. Określenie wartości udziału ½ w wartości działki 

WU1 = 60000,00 zł x ½ = 30000,00 zł 

Wartość rynkowa udziału ½ w prawie własności szacowanej działki nr ewid. 210/15                                               

o pow. 0,7514 ha stanowiącej grunt orny w stanie na dzień wyceny wynosi (po zaokrągleniu): 

30000,00  zł 

Słownie: trzydzieści tysięcy złotych 

9.1.2. Określenie wartości udziału dla sprzedaży wymuszonej 

Wartość dla wymuszonej sprzedaży – to kwota pieniężna, którą można otrzymać z tytułu sprzedaży 

nieruchomości w okolicznościach, w których sprzedający znajduje się pod presją konieczności sprzedaży.  

Na potrzeby określenia wartości dla wymuszonej sprzedaży dokonano analizy typowego okresu ekspozycji 

nieruchomości podobnych na rynku w celu ich sprzedaży oraz przeprowadzono wywiad wśród 

współpracujących z rzeczoznawcą majątkowym agentów w obrocie nieruchomościami dotyczący wpływu 

skróconego okresu ekspozycji nieruchomości na rynku na jej cenę. Ustalono, że typowy okres ekspozycji na 

rynku nieruchomości o funkcji mieszkaniowej wymagany dla osiągnięcia adekwatnych do ceny rynkowej 

warunków sprzedaży wynosi około 6 - 12 miesięcy. Założono, że w przypadku sprzedaży nieruchomości w 

sytuacji wymuszonej właściciel będzie musiał istotnie (przynajmniej o połowę) skrócić okres eksponowania 

oferty na rynku w stosunku do przyjętego standardu rynkowego. W związku z tym jako okres sprzedaży 

wymuszonej przyjęto dla szacowanej nieruchomości ok. 3 – 6 miesięcy. Na podstawie informacji uzyskanych 

od pośredników rynku nieruchomości ustalono, że bardziej typowa nieruchomość tym mniej skrócenie 

okresu sprzedaży wpływa na cenę nieruchomości. Dla najbardziej typowych nieruchomości mieszkaniowych 

(typowe mieszkania i domy jednorodzinne) charakteryzujących się największą płynnością na rynku, 

skrócenie okresu sprzedaży wpływa w niewielkim stopniu, średnio ok. 20%. Im mniej typowy obiekt, tym 

wyższy wskaźnik obniżenia ceny.  

Uwzględniając cechy wycenianej nieruchomości oceniono, że wartość dla wymuszonej sprzedaży będzie się 

kształtować na poziomie o 20% niższym niż wartość rynkowa nieruchomości. 

 

WW1 = 30000,00 zł x 0,8 = 24000,00 zł 

 

Przyjęto: WW1 = 24000,00 zł 
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9.1 Określenie wartości rynkowej działki nr ewid. 210/9 

Za podstawę określenia prawa własności nieruchomości gruntowej, przyjęto transakcje dotyczące 

nieruchomości o podobnych cechach w obrocie wtórnym. Do porównania wzięto trzy transakcje kupna-

sprzedaży nieruchomości gruntowych niezabudowanych z przyjętego rynku lokalnego, najbardziej 

podobne do przedmiotu wyceny pod względem analizowanych cech mających wpływ na wartość. 

Poszczególne nieruchomości oznaczono odpowiednio: A, B, C.  

Tabela obliczeń wartości rynkowej prawa własności 1 ha powierzchni gruntu: 

RODZAJ CECH 

RYNKOWYCH 

NIERUCHOMOŚĆ 

WYCENIANA 

NIERUCHOMOŚCI PRZYJĘTE DO PORÓWNAŃ 

A B C 

Adres Nowe Iganie Golice Golice Żytnia 

Data transakcji - 13.02.2025 14.10.2024 05.06.2025 

Pow. działki [ha] 0,2711 0,5260 0,8887 0,6900 

Cena 1 m2 p.u.  [zł]  81749,05 79891,98 79710,14 

Lokalizacja ogólna 
Korzystna Korzystna Korzystna Korzystna 

 0,00 0,00 0,00 

Bonitacja 
Średnio korzystna 

Średnio 

korzystna 

Średnio 

korzystna 

Średnio 

korzystna 

 0,00 0,00 0,00 

Kształt działki 
Korzystny Korzystny Korzystny Korzystny 

 0,00 0,00 0,00 

Kultura rolna 
Korzystna Korzystna Korzystna Korzystna 

 0,00 0,00 0,00 

Dojazd 
Średnio korzystny 

Średnio 

korzystny 

Średnio 

korzystny 

Średnio 

korzystny 

 0,00 0,00 0,00 

SUMA POPRAWEK    [zł]  0,00 0,00 0,00 

WARTOŚĆ 1ha SKORYG. 

[zł] 
 81749,05 79891,98 79710,14 

WARTOŚĆ ŚREDNIA  1 ha 80450,39 

Wartość rynkowa prawa 

własności szacowanej 

nieruchomości 

21810,10 

Wartość rynkowa prawa własności szacowanej działki nr ewid. 210/9 o pow. 0,2711 ha stanowiącej 

grunt orny w stanie na dzień wyceny wynosi (po zaokrągleniu): 22000,00  zł 

Słownie: dwadzieścia dwa tysiące złotych 
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9.1.1. Określenie wartości udziału 1/4 w wartości działki 

WU2 = 22000,00 zł x 1/4 = 5500,00 zł 

Wartość rynkowa udziału 1/4 w prawie własności szacowanej działki nr ewid. 210/9 o pow.                       

0,2711 ha stanowiącej grunt orny w stanie na dzień wyceny wynosi (po zaokrągleniu): 6000,00  zł 

Słownie: sześć tysięcy złotych 

9.1.2. Określenie wartości udziału dla sprzedaży wymuszonej 

Wartość dla wymuszonej sprzedaży – to kwota pieniężna, którą można otrzymać z tytułu sprzedaży 

nieruchomości w okolicznościach, w których sprzedający znajduje się pod presją konieczności sprzedaży.  

Na potrzeby określenia wartości dla wymuszonej sprzedaży dokonano analizy typowego okresu ekspozycji 

nieruchomości podobnych na rynku w celu ich sprzedaży oraz przeprowadzono wywiad wśród 

współpracujących z rzeczoznawcą majątkowym agentów w obrocie nieruchomościami dotyczący wpływu 

skróconego okresu ekspozycji nieruchomości na rynku na jej cenę. Ustalono, że typowy okres ekspozycji na 

rynku nieruchomości o funkcji mieszkaniowej wymagany dla osiągnięcia adekwatnych do ceny rynkowej 

warunków sprzedaży wynosi około 6 - 12 miesięcy. Założono, że w przypadku sprzedaży nieruchomości w 

sytuacji wymuszonej właściciel będzie musiał istotnie (przynajmniej o połowę) skrócić okres eksponowania 

oferty na rynku w stosunku do przyjętego standardu rynkowego. W związku z tym jako okres sprzedaży 

wymuszonej przyjęto dla szacowanej nieruchomości ok. 3 – 6 miesięcy. Na podstawie informacji uzyskanych 

od pośredników rynku nieruchomości ustalono, że bardziej typowa nieruchomość tym mniej skrócenie 

okresu sprzedaży wpływa na cenę nieruchomości. Dla najbardziej typowych nieruchomości mieszkaniowych 

(typowe mieszkania i domy jednorodzinne) charakteryzujących się największą płynnością na rynku, 

skrócenie okresu sprzedaży wpływa w niewielkim stopniu, średnio ok. 20%. Im mniej typowy obiekt, tym 

wyższy wskaźnik obniżenia ceny.  

Uwzględniając cechy wycenianej nieruchomości oceniono, że wartość dla wymuszonej sprzedaży będzie się 

kształtować na poziomie o 20% niższym niż wartość rynkowa nieruchomości. 

 

WW = 6000,00 zł x 0,8 = 4800,00 zł 

 

Przyjęto: WW = 5000,00 zł 
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10. Wynik końcowy wraz z wnioskami i uzasadnieniem 

Wartość rynkowa udziału ½ w prawie własności niezabudowanej działki gruntu o nr ewid. 201/15 

położonej w miejscowości Nowe Iganie wynosi: 30 000 zł. 

Wartość udziału w prawie własności w/w działki w warunkach wymuszonej sprzedaży wynosi: 24 000 zł 
 

Wartość rynkowa udziału ¼ w prawie własności niezabudowanej działki gruntu o nr ewid. 201/9 położonej 

w miejscowości Nowe Iganie wynosi: 6000 zł. 

Wartość udziału w prawie własności w/w działki w warunkach wymuszonej sprzedaży wynosi:  5000 zł 

 

Do określenia wartości rynkowej prawa własności nieruchomości niezabudowanej przeanalizowano 

rynek lokalny gminy Siedlce biorąc pod uwagę rynek podobnych nieruchomości gruntowych 

niezabudowanych. Wartość ta uwzględnia atrybuty nieruchomości takie jak: lokalizacja, bonitacja, kształt 

działki, kultura rolna oraz dojazd. 

Okres monitorowania rynku: od października 2024 r. do dnia wyceny. 

11. Klauzule i ograniczenia 

 Operat został sporządzony zgodnie z przepisami prawa oraz Standardami Zawodowymi 

Rzeczoznawców Majątkowych. 

 Operat sporządzono wyłącznie dla celu określonego w punkcie 2.  

 Za wykorzystanie operatu do innych celów, jak również przez osoby trzecie autor nie ponosi 

odpowiedzialności. 

 Operat nie może być publikowany w całości ani w części bez zgody autora. 

 Założono, że rzeczoznawcy udostępniono wszelkie niezbędne dokumenty mogące mieć wpływ na 

ustalenie wartości nieruchomości.  

 Określona wartość nie uwzględnia podatków i opłat, w tym podatku VAT. Przedstawione w operacie 

wartości są wartościami netto. 

 Wartość rynkowa oszacowana jest w stanie po ukończeniu inwestycji i na dzień wizji. 

 Rzeczoznawca określając wartość rynkową założył, ze ocena ryzyka kredytodawcy i zdolności 

kredytowej podlegać będzie analizie i ocenie przez strony umowy kredytowej. Analiza operatu 

szacunkowego należy do kredytodawcy i stanowi materiał pomocniczy, nie przesądzając o 

przyznaniu kredytu bądź jego wysokości. 

 Obliczenia zostały wykonane za pomocą arkusza kalkulacyjnego Excel. Wyniki pośrednie i wynik 

końcowy mogą być obarczone minimalnymi niedokładnościami wynikającymi z zaokrągleń. 

12. Podpis autora operatu 
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Załącznik 13.1. Mapa lokalizacyjna 

Lokalizacja ogólna 

 
Źródło: https://powiatsiedlecki.geoportal2.pl/ 

 

Lokalizacja szczegółowa 

 
Źródło: https://powiatsiedlecki.geoportal2.pl/
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Załącznik 13.2. Dokumentacja fotograficzna 
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Załącznik 13.3. Protokół z badania  ksiąg wieczystych  

Szacowane działki są wpisane do Ksiąg Wieczystych SI1S/00059300/1 i SI1S/00105627/7 prowadzonych 

przez Sąd Rejonowy w Siedlcach VI Wydział Ksiąg Wieczystych 

Zgodnie z Centralną Bazą Danych Ksiąg Wieczystych na dzień 27.10.2026 r. w księdze wieczystej 

SI1S/00059300/1 znajdują się następujące wpisy: 
 

Typ nieruchomości: nieruchomość gruntowa  

Dział I – oznaczenie nieruchomości  

Działki ewidencyjne: 

Obręb ewidencyjny: 0011, Nowe Iganie 

Położenie: województwo mazowieckie, powiat siedlecki, gmina Siedlce, miejscowość Nowe Iganie 

Sposób korzystania: R – grunty orne 
 

Numer działki: 210/8 

Obszar: 0,0733 ha 
 

Numer działki: 210/9 

Obszar: 0,2711 ha 

Obszar całej nieruchomości: 0,3444 ha 

 

Dział I Sp - Spis praw związanych z własnością 

Brak wpisów. 

 

Dział II - własność 

Właściciele:  

1. Leokadia Marciszewska c. Aleksandra i Julianny 

Udział: 1/4 

2. Wojciech Marciszewski s. Tadeusza i Leokadii 

Udział: 1/4 

3. Andrzej Wojciech Gochnio s. Kazimierza i Marty 

Udział: 1/4 

4. Włodzimierz Marek Gochnio s. Kazimierza i Marty 

Udział: 1/4 

 

Dział III – prawa, roszczenia i ograniczenia  

Numer wpisu: 1 

Rodzaj wpisu: inny wpis 

Treść wpisu: ograniczenie na czas nieoznaczony w korzystaniu z działki nr 210/8 położonej we wsi 

Nowe Iganie, gmina Siedlce, obręb 0011, polegające na zobowiązaniu do udostępnienia 

nieruchomości każdoczesnemu właścicielowi sieci energetycznej w celu wykonania czynności 

związanych z konserwacją oraz usuwaniem awarii urządzeń 

Przedmiot wykonywania: działka nr 210/8 położona we wsi Nowe Iganie, gmina Siedlce, obręb 0011 
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Dział IV- hipoteka  

Brak wpisów. 

Księga wieczysta nie zawiera wzmianek. 

 

 

Zgodnie z Centralną Bazą Danych Ksiąg Wieczystych na dzień 27.10.2026 r. w księdze wieczystej 

SI1S/00105627/7 znajdują się następujące wpisy: 
 

Typ nieruchomości: nieruchomość gruntowa  

Dział I – oznaczenie nieruchomości  

Działki ewidencyjne: 

Obręb ewidencyjny: 0011, Nowe Iganie 

Położenie: województwo mazowieckie, powiat siedlecki, gmina Siedlce, miejscowość Nowe Iganie 

Sposób korzystania: R – grunty orne 
 

Numer działki: 210/14 

Obszar: 0,2655 ha 
 

Numer działki: 210/15 

Obszar: 0,7514 ha 

Obszar całej nieruchomości: 1,0169 ha 

 

Dział I Sp - Spis praw związanych z własnością 

Brak wpisów. 

 

Dział II - własność 

Właściciele:  

1. Urszula Grzelak  

Udział: 1/2 

2. Andrzej Wojciech Gochnio s. Kazimierza i Marty 

Udział: 1/4 

 

3. Włodzimierz Marek Gochnio s. Kazimierza i Marty 

Udział: 1/4 

 

Dział III – prawa, roszczenia i ograniczenia  

Brak wpisów. 

 

Dział IV- hipoteka  

Brak wpisów. 

Księga wieczysta nie zawiera wzmianek. 
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Załącznik 13.4. Kopie dokumentów  
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Załącznik 13.5. Polisa OC rzeczoznawcy majątkowego  

 
 



OPERAT SZACUNKOWY  

dz. nr ewid. 210/9, 210/15, obręb ewidencyjny 0011 Nowe Iganie, miejscowość Nowe Iganie, gmina Siedlce, powiat 
siedlecki, województwo mazowieckie 

 

 

 

  

 

31 
 

 
 


		2026-04-07T10:57:25+0200




