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WYCIĄG Z OPERATU SZACUNKOWEGO 
Adres nieruchomości 

Województwo: 

lubelskie 

Powiat:   

zamojski 

Gmina: 

Zamość 

Miejscowość:  

Chyża 

Dzielnica: - Ulica: - Nr obrębu: 0006 
Nr działki: 396, 470, 375, 

375/1 

Krótki opis   

lokalizacji 

Przedmiotowa nieruchomość położona jest w miejscowości Chyża, działki ew. nr 396, 

470, 375, 375/1, ob-ręb 0006, gmina Zamość, powiat zamojski, województwo lubelskie. 

Nieruchomości są usytuowane w zachodniej części gminy, w odległości od 2,5 do 3,5 km 

w linii prostej od granicy miasta Zamościa. Dostęp komunikacyjny do działek odbywa się 

z układu dróg lokalnych, powiązanych z drogą krajową nr 74, która łączy węzeł Wieluń na 

drodze ekspresowej S8 i Kielce z Zamościem i przejściem granicznym z Ukrainą w Zosi-

nie. Do centrum Zamościa jest ok. 5 km. 

 

Powierzchnia gruntu [m2]: 10900  

Forma władania Prawo własności  

Nr KW ZA1Z/00102045/8 I ZA1Z/00021704/4 

Obręb/nr arkusz map/y          0006 

Przeznaczenie w MPZP 
Strefa działalności gospodarczej i rola 

z zabudową rozproszoną  

Wartość  

nieruchomości 
Wartość rynkowa udziału 1/2 w prawie 

własności dz. ew. 396 w stanie na dzień 

wyceny 

44 000 zł 

Wartość udziału 1/2 przy wymuszonej 

sprzedaży dz. ew. 396  
35 000 zł 

 Wartość rynkowa udziału 1/1 w prawie 

własności dz. ew. 375, 375/1, 470 w sta-

nie na dzień wyceny 

133 000 zł 

 Wartość udziału 1/1 przy wymuszonej 

sprzedaży dz. ew. 375, 375/1, 470 
108 000 zł 

Płynność nierucho-

mości/okres ekspo-

zycji na rynku 

6 - 9 miesięcy 

Dane dot. operatu:  Cel wyceny: dla potrzeb sprzedaży w postępowaniu upadłościowym 

Metoda wyceny: zastosowano podejście porównawcze, metodę porównywania pa-

rami     

Data sporządzenia 

operatu: 
27.07.2026 r.  

Imię i nazwisko au-

tora operatu, nr 

uprawnień 

podpis i pieczątka  
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1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY 

1.1. Przedmiot wyceny 

Przedmiotem wyceny jest udziały 1/2 w prawie własności nieruchomości gruntowej niezabudowanej 

stanowiącej dz. ew. nr 396, oraz prawo własności do dz. ew. 470, 375, 375/1, wszystkie położone w 

miejscowości Chyża, gmina Zamość, powiat zamojski, województwo lubelskie. Łączna pow. gruntu 

wynosi 10900 m2. 

Dla nieruchomości założone są księgi wieczyste nr ZA1Z/00102045/8 I ZA1Z/00021704/4 prowadzone 

przez Sąd Rejonowy w Zamościu, VI Wydział Ksiąg Wieczystych. 

1.2. Zakres wyceny 

Zakres wyceny obejmuje określenie wartości rynkowej udziału 1/2 w prawie własności nieruchomości 

gruntowej oraz prawie własności nieruchomości gruntowej w stanie na dzień wyceny. 

2. CEL WYCENY 

Celem wyceny jest określenie wartości rynkowej udziału 1/2 w prawie własności nieruchomości grun-

towej oraz prawie własności nieruchomości gruntowej w stanie na dzień wyceny dla potrzeb sprzeda-

ży w postępowaniu upadłościowym. 

3. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO 

3.1.Podstawa formalna 

Zleceniodawcą opracowania operatu szacunkowego jest Pana Przemysława Furmanek – syndyka 

masy upadłości Mariusza Zielińskiego 
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3.2. Podstawy materialno - prawne  

 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami (t.j. Dz. U. z 2026 r. poz. 399) 

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

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

 Ustawa z dnia z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. 

U. z 2024 r., poz. 1130, 1907, 1940, z 2025 r., poz. 527, 680, 1668, 1847, z 2026 r. poz. 24) 

 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 1071, 1172, 1508) 

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

1669, 1792, 1793, z 2026 r. poz. 119) 

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

614, 1085, 1170, 1172). 

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. 

3.4. Źródła danych merytorycznych 
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 Księgi wieczyste nr ZA1Z/00102045/8 I ZA1Z/00021704/4 

 Wypis i wyrys z rejestru gruntów z dnia 06.05.2026 r. 

 Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego  

 Wizja lokalna przeprowadzona w dniu 20.07.2026 r.  

 System informacji przestrzennej 

 Baza danych cen transakcyjnych zawartych na rynku lokalnym utworzona w oparciu o uzyskane 

informacje ze Starostwa Powiatowego w Zamościu 

 Baza ofert lokalnych agencji pośrednictwa w obrocie nieruchomościami 

4. DATY ISTOTNE DLA OKREŚLENIA WARTOŚCI NIERUCHOMOŚCI 

Data sporządzenia wyceny          -  27.07.2026 r. 

Data, na którą określono wartość przedmiotu wyceny                    -  27.07.2026 r. 

Data, na którą określono stan przedmiotu wyceny      -  20.07.2026 r. 

Data oględzin wycenianej nieruchomości        -  20.07.2026 r. 

5. OPIS, OKREŚLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY 

5.1. Określenie stanu prawnego nieruchomości 

Stan prawny nieruchomości ustalono na podstawie następujących dokumentów: 

 Dla przedmiotowego prawa własności do nieruchomości założona jest księga wieczysta nr 

ZA1Z/00102045/8 prowadzona przez Sąd Rejonowy w Zamościu, VI Wydział Ksiąg Wieczystych. 

Tabela 1 

Księga Wieczysta nr ZA1Z/00102045/8  

(stan na 27.07.2026 r. o 12.50 na podstawie systemu elektronicznego: https://przegladarka-kw.ms.gov.pl/) 

Typ księgi  nieruchomość gruntowa 

Dział I – „Oznaczenie nieruchomości” 

Działka ewidencyjna 

Położenie LUBELSKIE, ZAMOJSKI, ZAMOŚĆ, CHYŻA 

Działka 396 

Sposób korzystania R - GRUNTY ORNE 

Przyłączenie (numer księgi wieczystej, z której ZA1Z / 00057300 / 3, 0,4400 HA 
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odłączono działkę, obszar) 

Obszar całej nieruchomości 0,4400 HA 

Dział I-Sp „Spis praw związanych z własnością” 

BRAK WPISÓW 

Dział II – „Własność” 

Właściciele 

Numer udziału w prawie 1 

Wielkość udziału 1/2 

Osoba fizyczna MARTA ZIELIŃSKA 

Numer udziału w prawie 2 

Wielkość udziału 1/2 

Osoba fizyczna MARIUSZ BERNARD ZIELIŃSKI 

Dział III – „Prawa, roszczenia i ograniczenia” 

INNY WPIS: OSTRZEŻENIE O WSZCZĘCIU PRZEZ KOMORNIKA SĄDOWEGO PRZY SĄDZIE REJONOWYM W ZAMOŚCIU 

TOMASZA GODKA POSTĘPOWANIA EGZEKUCYJNEGO Z UDZIAŁU 1/2 CZĘŚCI NIERUCHOMOŚCI STANOWIĄCEGO WŁA-

SNOŚĆ MARTY ZIELIŃSKIEJ W SPRAWIE GKM 73/21. 

Osoba fizyczna: TOMASZ DUSZEJKO i LESZEK KOROL 

Dział IV – „Hipoteka” 
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 Dla przedmiotowego prawa własności do nieruchomości założona jest księga wieczysta nr 

ZA1Z/00021704/4 prowadzona przez Sąd Rejonowy w Zamościu, VI Wydział Ksiąg Wieczystych. 

Tabela 2 

Księga Wieczysta nr ZA1Z/00021704/4 

(stan na 27.07.2026 r. o 13,00 na podstawie systemu elektronicznego: https://przegladarka-kw.ms.gov.pl/) 

Typ księgi  nieruchomość gruntowa 

Dział I – „Oznaczenie nieruchomości” 

Działka ewidencyjna 

Położenie LUBELSKIE, ZAMOJSKI, ZAMOŚĆ, CHYŻA 

Działka 470 

Położenie 2 

Działka 375 

Przyłączenie / 00019154 / 

Działka 375/1 

Przyłączenie / 00028862 / , 0,0900 HA 

Obszar całej nieruchomości 0,6500 HA 

Dział I-Sp „Spis praw związanych z własnością” 

BRAK WPISÓW 

Dział II – „Własność” 

Właściciele 

Numer udziału w prawie 1 

Wielkość udziału 1/1 

Osoba fizyczna MARIUSZ BERNARD ZIELIŃSKI 

Dział III – „Prawa, roszczenia i ograniczenia” 

Wzmianka: 1. DZ. KW. / ZA1Z / 17057 / 25 / 1 - 2025-12-30, 14:04:55 - WPIS OSTRZEŻENIA O NIEZGODNOŚCI TRE-

ŚCI KW Z RZECZYWISTYM STANEM PRAWNYM 

 
Dział IV – „Hipoteka” 

Brak wpisów 

 

 

 Wypis z rejestru gruntów z dn. 06.05.2026 r. 

Województwo: lubelskie 

Powiat: zamojski 

Jednostka ewidencyjna: 062014_2, Zamość 

Obręb: 0006 Chyża 

Jednostka rejestrowa: G171 

Własność: Mariusz Zieliński i Marta Zielińska - udział 1/1 
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Tabela 3 

Nr działki 
Położenie 

działki 
Opis użytku 

Oznaczenie 

użytków i 

konturów 

klasyfikac. 

Pow. uż. [ha] 

Pow. 

działki 

[ha] 

Nr KW lub inny 

dokument wła-

sności 

396  
Grunty orne 

Grunty orne 

RII 

RIIIa 

0,42 

0,02 
0,44 ZA1Z/00102045/8  

       

 

Jednostka rejestrowa: G112 

Własność: Mariusz Zieliński - udział 1/1 

 

Tabela 4 

Nr działki 
Położenie 

działki 
Opis użytku 

Oznaczenie 

użytków i 

konturów 

klasyfikac. 

Pow. uż. [ha] 

Pow. 

działki 

[ha] 

Nr KW lub inny 

dokument wła-

sności 

375  
Grunty orne 

Grunty orne 

RII 

RIIIa 

0,02 

0,06 
0,08 KW 21704 

375/1  
Grunty orne 

Grunty orne 

RII 

RIIIa 

0,02 

0,07 
0,09 KW 21704 

470  Grunty orne RIIIa 0,48 0,48 KW 21704 

 

 

UWAGA: udziały we własności w ewidencji gruntów są inne niż w zapisach w księgach wieczystych 

 

 Dostęp do drogi publicznej 

Dz. ew. 396 posiada bezpośredni dostęp do drogi gminnej – dz. ew. 694/2. 

 
 

Dz. ew. 396 posiada bezpośredni dostęp do drogi gminnej – dz. ew. 405/2 i drugiej drogi – dz. ew. 

368/2. 

Dz. ew. 375 i 375/1 posiadają bezpośredni dostęp do drogi gminnej – dz. ew. 307/2. 

 

Wszytskie drogi dojazdowe do wycenianych działek są gruntowe. 
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Źródło: https://zamosc.e-mapa.net/ 

 

 Ryzyko zagrożenia powodziowego 

Nie występuje. 

 

5.2. Opis stanu techniczno – użytkowego przedmiotu wyceny 

5.2.1. Położenie, lokalizacja i otoczenie nieruchomości 

Przedmiotowa nieruchomość położona jest w miejscowości Chyża, działki ew. nr 396, 470, 375, 375/1, 

obręb 0006, gmina Zamość, powiat zamojski, województwo lubelskie. 

Nieruchomości są usytuowane w zachodniej części gminy, w odległości od 2,5 do 3,5 km w linii prostej 

od granicy miasta Zamościa. 

Dostęp komunikacyjny do działek odbywa się z układu dróg lokalnych, powiązanych z drogą krajową 

nr 74, która łączy węzeł Wieluń na drodze ekspresowej S8 i Kielce z Zamościem i przejściem granicz-

nym z Ukrainą w Zosinie. 

Do centrum Zamościa jest ok. 5 km. 

Otoczenie nieruchomości stanowi obszar o mieszanym charakterze użytkowania, obejmujący: 

• zabudowę mieszkaniową jednorodzinną o niewielkiej intensywności,  

• liczne działki niezabudowane użytkowane rolniczo. 
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Lokalizacja przedmiotu wyceny 

   
Źródło:  https://zamosc.e-mapa.net/   https://www.openstreetmap.org/ 

 

Widok sąsiedztwa i otoczenia 
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5.2.2. Stan techniczny nieruchomości 

Opis działki 

Przedmiotowe działki nr ew. 396, 470, 375, 375/1 o łącznej pow. 10900 m2 posiadają kształt wydłużo-

nych prostokątów. Działki są niezabudowane, porośnięte zbożem. Teren nieogrodzony.  

Działki są nieuzbrojone. Przez dz. ew. 470 przechodzi napowietrzna linia energetyczna. 

Widok dz. ew. 470 
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Dz. ew. 396 – przez zachodnią część działki przechodzi prąd i gazociąg 

 

 

 

Źródło: https://zamosc.e-mapa.net/ 
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Dz. ew. 375 i 375/1 nie mają dostepu do mediów 

 

 
Źródło: https://zamosc.e-mapa.net/ 

 

6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOŚCI W PLANIE MIEJSCOWYM 

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 decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, 

faktycznego sposobu użytkowania lub na podstawie planu ogólnego.  
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Na dzień wyceny działki położone są na obszarze nie objętym ustaleniami miejscowego planu zago-

spodarowania przestrzennego. Na podstawie Studium Uwarunkowań i Kierunków Zagospodarowania 

Przestrzennego gminy Zamość Uchwała XXXXI/261/1998 Rady Gminy Zamość z dnia 16.06.1998 r. 

Przedmiotowe działki zlokalizowane są na terenie o przeznaczeniu: 

Dz. ew. 470 – strefa działalności gospodarczej (symbol B IV 2b) 

 

Dz. ew. 396 – większość strefa działalności gospodarczej (symbol B IV 2b) i rolna z zabudową 

rozproszoną (symbol B IV 5) 

 

Dz. ew. 375 i 375/1 - rolna z zabudową rozproszoną (symbol B IV 5) 
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Źródło: https://zamosc.e-mapa.net/ 

W gminie Zamość nie uchwalono jeszcze planu ogólnego. W celu zabudowy przedmiotowych działek 

właściciel powinien wystąpić o decyzję o warunkach zabudowy. 

7. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO 

W procesie wyceny przeanalizowano: 

 obszar – gmina Zamość 

 okres analizy cen transakcyjnych od 2025 r. od dnia wyceny 

 rynek lokalny jako rynek prawa własności nieruchomości gruntowych niezabudowanych  

Gmina Zamość znajduje się w bezpośrednim sąsiedztwie miasta Zamość – perły renesansu oraz gra-

niczy z gminami: Stary Zamość, Skierbieszów, Sitno, Łabunie, Adamów, Zwierzyniec, Szczebrzeszyn i 

Nielisz. Jest jedną z największych gmin wiejskich w województwie lubelskim, zarówno pod względem 

obszaru (197 km kw.), jak i liczby ludności. Tworzy ją 35 sołectw. Południowe tereny Gminy Zamość 

sięgają Roztocza i Roztoczańskiego Parku Narodowego. Przez Gminę Zamość przebiegają ważne szlaki 

komunikacyjne: tutaj krzyżują się droga krajowa nr 17 Warszawa – Lwów (z przejściem granicznym w 

Hrebennem) oraz droga krajowa nr 74 do Łucka (z przejściem granicznym w Zosinie). Znajdują się 

tutaj rezerwaty, pomniki przyrody, a także ważne wykopaliska archeologiczne. Gminę wiejską Zamość 

zamieszkuje około 24 000 osób. 

ANALIZA RYNKU LOKALNEGO 

W celu dokonania analizy lokalnego rynku nieruchomości badano akty notarialne kupna-sprzedaży, a 

także obserwowano ruch na rynku lokalnym pod względem popytu i podaży nieruchomości grunto-

wych niezabudowanych. Jak wynika z analizy rynek tego typu nieruchomości na terenie gminy Zamość 
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jest dobrze rozwinięty. Transakcje działek o mniejszych powierzchniach do ok. 2000 m2 dotyczyły 

głównie terenów pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne oraz terenów rolnych.  

W wyniku badania aktów notarialnych zawartych w gminie Zamość odnotowano wystarczającą ilość 

transakcji kupna – sprzedaży nieruchomości gruntowych niezabudowanych podobnych do wycenia-

nej, czyli terenów rolniczych o niewielkich powierzchniach. 

Z uwagi na stabilizację rynku w wycenie nie zastosowano trendu czasowego (trend zmian ceny jed-

nostkowej = 0%), odrzucono transakcje z najniższymi cenami oraz z cenami najwyższymi, o charakte-

rze nierynkowym. Rodzaj i ilość zawartych w analizowanym okresie transakcji pozwalają na zastoso-

wanie w wycenie podejścia porównawczego, metody porównywania parami.  

Ceny transakcyjne nieruchomości gruntowych niezabudowanych podobnymi do wycenianego, wyno-

szą na analizowanym terenie od ok. 10 zł/m2 do ok. 35 zł/m2 w zależności od lokalizacji ogólnej, po-

wierzchni oraz kształtu działki.  

Na analizowanym rynku odnotowano transakcje z analizowanego rynku (po odrzuceniu transakcji 

niewiarygodnych), które były najbardziej zbliżone do przedmiotu wyceny pod względem analizowa-

nych cech rynkowych mających wpływ na wartość (zestawienie poniżej - Tabela 5). 

Tabela 5 

REP 
Data 

transakcji 
Miejscowość Obręb Nr działki 

Pow. 

działki [m2] 

Cena 

transakcyjna 

Cena 1 m2 

 gruntu 

3068/2024 2024-12-17 Chyża 0006 1016/2 3165 50000,00 15,80 

366/2026 2026-02-06 Chyża 0024 201/2 3700 44000,00 11,89 

552/2026 2026-02-27 Chyża 0024 201/1 1510 50406,50 33,38 

544/2026 2026-02-27 Chyża 0024 206/3 1591 63000,00 39,60 

388/2026 2026-02-06 Chyża 0024 95/7 3506 75000,00 21,39 

1067/2026 2026-04-27 Chyża 0006 270; 271; 272 1900 50000,00 26,32 

 

Do bezpośredniego porównań starano się dobrać nieruchomości najbardziej podobne do nierucho-

mości szacowanej, pod względem, wielkości powierzchni, charakteru i innych czynników.  

Rynek pośrednictwa w obrocie nieruchomościami podobnymi do przedmiotowej jest dobrze rozwi-

nięty, przez co dostępność do ofert jest łatwa dla potencjalnych nabywców. Okres ekspozycji nieru-

chomości podobnych na rynku lokalnym wynosi ok. 6 – 9 miesięcy. 
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8. RODZAJ OKREŚLANEJ WARTOŚCI NIERUCHOMOŚCI, 

ZASTOSOWANE PODEJŚCIE, METODA I TECHNIKA WYCENY 

Na podstawie umowy zawartej z Zamawiającym, przedmiotem wyceny jest określenie wartości ryn-

kowej udziału 1/2 w prawie własności nieruchomości gruntowej oraz prawo własności nieruchomości 

gruntowej na dzień wyceny dla potrzeb sprzedaży w postępowaniu upadłościowym. Wyboru metody 

zastosowanej do określenia wartości rynkowej prawa własności 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. 

Przedmiot wyceny to niezabudowana działka gruntu. Ustalono, że optymalnym, a jednocześnie naj-

bardziej prawdopodobnym sposobem użytkowania przedmiotowej nieruchomości, będzie funkcja 

gruntu niezabudowanego. W związku z powyższym, określono wartość rynkową prawa własności do 

nieruchomości dla sposobu użytkowania jako działka niezabudowana. 

Ustawa o gospodarce nieruchomościami z dn. 21.08.1997 r.  stanowi, że wartość rynkową nierucho-

mości określa się przy zastosowaniu podejścia porównawczego, dochodowego lub w podejściu mie-

szanym (jeżeli istniejące uwarunkowania nie pozwalają na zastosowanie podejścia porównawczego 

lub dochodowego).  

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

rządzenie 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 w stanie na dzień wyceny. 

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 sprze-

daży zawieranej na warunkach rynkowych pomiędzy kupującym a sprzedającym, którzy mają stanow-

czy 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 po-

zwalają na zastosowanie podejścia porównawczego lub dochodowego).  
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Podejście porównawcze stosuje się do określenia wartości rynkowej nieruchomości wówczas, gdy 

nieruchomości podobne do nieruchomości będącej przedmiotem wyceny były w obrocie na określo-

nym 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 uzbro-

jenia, parametry fizyczne,  

 ekonomiczne – poprzez właściwy dobór nieruchomości podobnych. 

 W podejściu porównawczym stosuje się metody: 

 metodę porównywania parami, 

 metodę korygowania ceny średniej, 

 metodę analizy statystycznej rynku (wyłącznie do określenia wartości nieruchomości reprezen-

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

W metodzie porównywania parami podstawowym założeniem jest określenie wartości poprzez po-

równywanie 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. Osta-

teczną 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 transak-

cyjnych. 

 Przyjęcie cech rynkowych charakterystycznych dla nieruchomości i określenie ich wag procen-

towych. 

 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. 
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 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 skory-

gowanej o sumę poprawek. 

 Ostateczne określenie wartości nieruchomości wycenianej jako średniej arytmetycznej z warto-

ści 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 szacun-

kowym jest wartością rynkową netto). 

9. OKREŚLENIE WARTOŚCI PRZEDMIOTU WYCENY  

I PRZEDSTAWIENIE OBLICZEŃ 

9.1. Określenie wartości rynkowej nieruchomości – dz. ew. 396 w stanie na 

dzień wyceny 

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji nieruchomości gruntowych, szczegółowych informa-

cji od agencji obrotu lokalami mieszkalnymi oraz na podstawie preferencji potencjalnych nabywców 

ustalono cechy rynkowe, od których uzależnione są ceny nieruchomości gruntowych. Wyodrębniono 

następujące atrybuty mające zasadniczy wpływ na cenę: 

 lokalizacja ogólna 

 przeznaczenie w mpzp 

 możliwości inwestycyjne 

 powierzchnia działki 

 

Cechy te mają następujące charakterystyki: 

Tabela 6 
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Lp. 
RODZAJ  

CECHY 

WPŁYW CECHY RYNKOWEJ NA ZRÓŻNICOWANIE CEN JEDNOSTKOWYCH  

I OPIS CECH RYNKOWYCH 

1. 
Lokalizacja 

ogólna 

Korzystna Położenie przy drodze asfaltowej 

Średnio 

Korzystna 
Położenie przy drodze gruntowej 

2. 
Przeznaczenie 

w MPZP 

Korzystne 
Brak MPZP, przeznaczenie w Studium pod zabudowę mieszka-

niową lub mieszkaniowo-usługową  

Średnio 

Korzystne 
Brak MPZP, przeznaczenie w Studium pod zabudowę usługową 

Niekorzystna Brak MPZP, przeznaczenie w Studium jako tereny rolne 

3. 
Możliwości 

inwestycyjne 

Korzystne Brak utrudnień w zagospodarowaniu terenu 

Niekorzystne 
Występują lekkie utrudnienia w zagospodarowaniu terenu np. 

kształt działki w formie dosyć szerokiego prostokąta 

4. 
Powierzchnia 

działki 

Korzystna Mniejsze niż 1999 m2 

Średnio 

Korzystna 
Od 2000 m2  do 3999 m2 

Niekorzystna Większe lub równe 4000 m2 

 

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 = 33,38 zł/m2      C min = 11,89 zł/m2       

∆C = 33,38 zł/m2 – 11,89 zł/m2 = 21,49 zł/m2 

 

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji oraz na podstawie preferencji potencjalnych na-

bywców ustalono następujące wagi cech: 

                  Tabela 7 

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

[zł/ m2] 

1 Lokalizacja ogólna 25 5,37 

2 Przeznaczenie w MPZP 25 5,37 

3 Możliwości inwestycyjne 25 5,37 

4 Powierzchnia działki 25 5,37 

Razem 100 21,49 

 

Za podstawę określenia prawa własności nieruchomości gruntowej niezabudowanej, przyjęto trans-

akcje dotyczące nieruchomości o podobnych cechach. Do porównania wzięto trzy transakcje kupna-
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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 8 

RODZAJ CECH 

 RYNKOWYCH 

NIERUCHOMOŚCI PRZYJĘTE DO PORÓWNAŃ 

A B C 

Adres nieru-

chomości 
Chyża Chyża Chyża 

 

  

 

Data transak-

cji 
2024-12-17 2026-02-27 2026-04-27 

Powierzchnia 

działki [m2] 
3165 1510 1900 

Skorygowana 

cena 1 m2 [zł] 
15,80  33,38  26,32  

Lokalizacja 

ogólna 
średnio korzystna korzystna średnio korzystna 

Przeznaczenie 

w MPZP 
średnio korzystne średnio korzystne niekorzystne 

Możliwości 

inwestycyjne 
niekorzystne niekorzystne niekorzystne 

Powierzchnia 

działki 
średnio korzystna korzystna korzystna 

 

 

Tabela 9 przedstawia określenie wartości rynkowej prawa własności nieruchomości – dz. ew. 

396 w stanie na dzień wyceny: 

Tabela 9 

RODZAJ CECH 

 RYNKOWYCH 

NIERUCHOMOŚĆ 

WYCENIANA 

NIERUCHOMOŚCI PRZYJĘTE DO PORÓWNAŃ 

A B C 

Adres nieruchomości Chyża, dz. ew. 396 Chyża Chyża Chyża 

Data transakcji  2024-12-17 2026-02-27 2026-04-27 

Powierzchnia działki 

[m2] 
4400 3165 1510 1900 
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Skorygowana cena 1 

m2 [zł] 
 15,80  33,38  26,32  

Lokalizacja ogólna 
średnio korzystna średnio korzystna korzystna średnio korzystna 

 0,00 zł -5,37 zł 0,00 zł 

Przeznaczenie w MPZP 
średnio korzystne średnio korzystne średnio korzystne niekorzystne 

 0,00 zł 0,00 zł 2,69 zł 

Możliwości inwestycyj-

ne 

niekorzystne niekorzystne niekorzystne niekorzystne 

 0,00 zł 0,00 zł 0,00 zł 

Powierzchnia działki 
niekorzystna średnio korzystna korzystna korzystna 

 -2,69 zł -5,37 zł -5,37 zł 

SUMA POPRAWEK    [zł]  -2,69 zł -10,74 zł -2,69 zł 

CENA 1 m2 SKORYG. [zł]  13,11 zł 22,64 zł 23,63 zł 

CENA ŚREDNIA 1 m2 

gruntu 
19,79 

 

Określenie wartości rynkowej prawa własności nieruchomości – dz. ew. 396 w stanie na 

dzień wyceny: 

WN = 19,79 zł/m2 x 4400 m2 = 87 087,65 zł 

 

Określenie wartości rynkowej udział 1/2 w prawie własności nieruchomości w stanie na 

dzień wyceny: 

WN = 87 087,65 x 1/2 = 43 543,83 zł 

Po zaokrągleniu przyjęto wartość rynkową udziału 1/2 w prawie własności dz. ew. 396 wynosi 

44 000 zł 

Słownie: czterdzieści cztery tysiące złotych 

 

9.2. Określenie wartości dla sprzedaży wymuszonej dz. ew. 396 

Oprócz wyceny według wartości rynkowej operat, na żądanie Zleceniodawcy, może zawierać także 

wycenę według wartości rynkowej przy sprzedaży wymuszonej, jeżeli spodziewana jest licytacja nieru-

chomości. W tym wypadku może to nastąpić na etapie tzw. „szybkiej sprzedaży nieruchomości”. Zwią-

zane jest to z ryzykiem płynności, co oznacza łatwość likwidacji inwestycji. Uzyskana w takich warun-

kach cena sprzedaży nieruchomości może być porównywalna z „wartością likwidacyjną”, a jej wyso-

kość będzie uzależniona przede wszystkim od atrakcyjności nieruchomości oraz czynników ekono-

micznych na rynku. 
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Sprzedaż wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie są spełnione warunki transakcji wolnorynkowej, 

szczególnie w zakresie czasu eksponowania nieruchomości na rynku. Sprzedaż winna nastąpić możli-

wie szybko. Pośpiech ten powoduje skrócenie czasu eksponowania nieruchomości na rynku, wskutek 

czego oferta dotrze do ograniczonego kręgu nabywców. 

Wartość ta również: 

- powinna odzwierciedlać kwotę, jaką gotów jest zaakceptować sprzedający przy sprzedaży wymuszo-

nej; 

- powinna również odzwierciedlać konkretne i ważne dla niego okoliczności, znane rzeczoznawcy ma-

jątkowemu, a nie okoliczności w jakich działałby hipotetyczny sprzedający według definicji wartości 

rynkowej. 

Wartość wymuszona oznacza wartość rynkową przy uwzględnieniu założenia, że istnieje przymus 

sprzedaży danej nieruchomości oraz ograniczenia przede wszystkim czasowe (maksymalnie od 3 do 6 

miesięcy). Ograniczenia te powodują, że okres ekspozycji na rynku konieczny do wynegocjowania 

ceny sprzedaży może być uznany za niewystarczający. Pomimo określenia definicji wartości dla wy-

muszonej sprzedaży, literatura fachowa nie przedstawia metodyki wyceny tej wartości. 

Na polskim rynku brak jest bazy danych transakcyjnych, która obejmowałaby kompleksowo informa-

cję o przeprowadzonych transakcjach „wymuszonych” oraz o warunkach zawarcia takich transakcji. 

Bazy gromadzone przez rzeczoznawców majątkowych bazują wyłącznie na informacjach z aktów no-

tarialnych, gdzie często brak jest danych o szczególnych warunkach zawarcia transakcji. Na bardziej 

rozwiniętym i dojrzalszym rynku amerykańskim przeprowadzono badania dotyczące cen uzyskiwa-

nych w trybie wymuszonej sprzedaży na próbie nieruchomości zabudowanych domami mieszkalnymi 

z ostatnich 20 lat. Wyniki badania pokazały, że transakcje nieruchomościami sprzedawanymi zaraz po 

zajęciu ich z powodu zadłużenia, śmierci lub bankructwa właściciela sprzedawane były po niższej ce-

nie niż inne nieruchomości zbywane w trybie rynkowym. Dyskonto wynikające z przymusu, jak wyżej, 

wynosiło średnio 28% wartości nieruchomości. W Polsce, z uwagi na znacznie niższy stopień rozwoju 

rynku, odmienne modele zachowań poszczególnych użytkowników rynku w tym utrudniony obrót 

nieruchomościami zajętymi, należy się spodziewać wyższych współczynników. Na podstawie analizy 

przeprowadzonej przy współpracy PFSRM oraz Związku Banków Polskich, uzyskano informacje, w jaki 

sposób Banki samodzielne określają wartość przy sprzedaży wymuszonej. Najczęstszą metodą jest 

stosowanie określonej wysokości procentu od wartości rynkowej. W zależności od stopnia płynności 

danej nieruchomości na rynku wskaźnik ten spada od 90% do niemal 40% dla nieruchomości o naj-

mniejszej płynności. 

Wartość nieruchomości przy sprzedaży wymuszonej może kształtować się na poziomie drugiej licyta-

cji komorniczej w wysokości 2/3 wartości oszacowania. 
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Sprzedaż wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie są spełnione warunki transakcji wolnorynkowej, 

szczególnie w zakresie czasu eksponowania nieruchomości na rynku. Sprzedaż winna nastąpić możli-

wie szybko, aby nie pogłębiać strat kredytodawcy. Pośpiech ten powoduje skrócenie czasu ekspono-

wania nieruchomości na rynku, wskutek czego oferta dotrze do ograniczonego kręgu nabywców. 

Wartość wymuszoną wyznaczono na podstawie określonej wartości rynkowej w następujący sposób: 

WW = WR x wa x wc 

gdzie:  

WR - wartość rynkowa, 

wa - współczynnik ogólnej atrakcyjności, 

wc - współczynnik zachęty ceną wywoławczą. 

Współczynnik atrakcyjności oznacza wzrost lub obniżenie wartości spowodowane dodatkowymi 

cechami. Są to cechy „drugoplanowe”, możliwe do wychwycenia dla klienta bardzo zainteresowanego 

kupnem. Cechy takie posiada każda nieruchomość. To takie właśnie specyficzne cechy nieruchomości 

powodują, że nabywca spośród kilku podobnych wybiera właśnie tą nieruchomość. Często jest to 

spowodowane indywidualnymi preferencjami potencjalnego nabywcy. Cechą korzystną jest lokaliza-

cja. Współczynnik atrakcyjności określono na poziomie 10%.  

Współczynnik zachęty cenowej spowoduje, że nabywca mniej wybredny, spośród kilku podobnych 

wybierze nieruchomość najtańszą. Poziom współczynnika zachęty cenowej wynika z aktywności ryn-

ku. Rynek nieruchomości gruntowych jest rynkiem aktywnym. Współczynnik zachęty cenowej dla 

przedmiotowej nieruchomości określono na poziomie 10%.  

Dla nieruchomości szacowanej przyjęto współczynniki: 

wa = 0,90 (10% obniżenia wartości), 

wc = 0,90 (10% obniżenia wartości). 

Wartość wymuszonej sprzedaży udziału 1/2 w nieruchomości stanowiącej dz. ew. 396 w stanie 

na dzień wyceny wynosi: 

WUW = 43 543,83 zł * 0,90 *0,90 = 35 270,50 zł 

Po zaokrągleniu przyjęto wartość: 35 000 zł 

Słownie: trzydzieści pięć tysięcy złotych 

 

9.3. Określenie wartości rynkowej nieruchomości – dz. ew. 470, 375, 375/1 w 

stanie na dzień wyceny 
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9.3.1. Określenie wartości rynkowej nieruchomości – dz. ew. 470 w stanie na 

dzień wyceny 

Przyjęto założenia z Tabeli nr 7. 

 

Tabela 10 przedstawia określenie wartości rynkowej prawa własności nieruchomości – dz. ew. 

470 w stanie na dzień wyceny: 

 

 

Tabela 10 

RODZAJ CECH  

RYNKOWYCH 

NIERUCHOMOŚĆ 

WYCENIANA 

NIERUCHOMOŚCI PRZYJĘTE DO PORÓWNAŃ 

A B C 

Adres nieruchomości Chyża, dz. ew. 470 Chyża Chyża Chyża 

Data transakcji  2024-12-17 2026-02-27 2026-04-27 

Powierzchnia działki 

[m2] 4800 
3165 1510 1900 

Skorygowana cena 1 

m2 [zł] 
 15,80  33,38  26,32  

Lokalizacja ogólna 
średnio korzystna średnio korzystna korzystna średnio korzystna 

 0,00 zł -5,37 zł 0,00 zł 

Przeznaczenie w MPZP 
średnio korzystne średnio korzystne średnio korzystne niekorzystne 

 0,00 zł 0,00 zł 2,69 zł 

Możliwości inwestycyj-

ne 

niekorzystne niekorzystne niekorzystne niekorzystne 

 0,00 zł 0,00 zł 0,00 zł 

Powierzchnia działki 
niekorzystna średnio korzystna korzystna korzystna 

 -2,69 zł -5,37 zł -5,37 zł 

SUMA POPRAWEK    [zł]  -2,69 zł -10,74 zł -2,69 zł 

CENA 1 m2 SKORYG. [zł] 
 

13,11 zł 22,64 zł 23,63 zł 

CENA ŚREDNIA 1 m2 

gruntu 
19,79 

 

 

Określenie wartości rynkowej prawa własności nieruchomości – dz. ew. 470 w stanie na 

dzień wyceny: 

W1 = 19,79 zł/m2 x 4800 m2 = 95 004,71 zł 
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Po zaokrągleniu przyjęto wartość rynkową w prawie własności dz. ew. 470 wynosi 95 000 zł 

Słownie: dziewięćdziesiąt pięć tysięcy złotych 

 

9.3.2. Określenie wartości rynkowej nieruchomości – dz. ew. 375 w stanie na 

dzień wyceny 

Przyjęto założenia z Tabeli nr 7. 

 

Tabela 11 przedstawia określenie wartości rynkowej prawa własności nieruchomości – dz. ew. 

375 w stanie na dzień wyceny: 

Tabela 11 

RODZAJ CECH  

RYNKOWYCH 

NIERUCHOMOŚĆ 

WYCENIANA 

NIERUCHOMOŚCI PRZYJĘTE DO PORÓWNAŃ 

A B C 

Adres nieruchomości Chyża, dz. ew. 375 Chyża Chyża Chyża 

Data transakcji  2024-12-17 2026-02-27 2026-04-27 

Powierzchnia działki [m2] 800 3165 1510 1900 

Skorygowana cena 1 m2 

[zł] 
 15,80  33,38  26,32  

Lokalizacja ogólna 
średnio korzystna średnio korzystna korzystna średnio korzystna 

 0,00 zł -5,37 zł 0,00 zł 

Przeznaczenie w MPZP 
niekorzystne średnio korzystne średnio korzystne niekorzystne 

 -2,69 zł -2,69 zł 0,00 zł 

Możliwości inwestycyjne 
niekorzystne niekorzystne niekorzystne niekorzystne 

 0,00 zł 0,00 zł 0,00 zł 

Powierzchnia działki 
korzystna średnio korzystna korzystna korzystna 

 2,69 zł 0,00 zł 0,00 zł 

SUMA POPRAWEK    [zł]  0,00 zł -8,06 zł 0,00 zł 

CENA 1 m2 SKORYG. [zł] 
 

15,80 zł 25,32 zł 26,32 zł 

CENA ŚREDNIA 1 m2 

gruntu 
22,48 

 

Określenie wartości rynkowej prawa własności nieruchomości – dz. ew. 375 w stanie na 

dzień wyceny: 

W2 = 22,48 zł/m2 x 800 m2 = 17 983,11 zł 
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Po zaokrągleniu przyjęto wartość rynkową w prawie własności dz. ew. 375 wynosi 18 000 zł 

Słownie: osiemnaście tysięcy złotych 

 

9.3.3. Określenie wartości rynkowej nieruchomości – dz. ew. 375/1 w stanie na 

dzień wyceny 

Przyjęto założenia z Tabeli nr 7. 

 

Tabela 11 przedstawia określenie wartości rynkowej prawa własności nieruchomości – dz. ew. 

375/1 w stanie na dzień wyceny: 

Tabela 12 

RODZAJ CECH  

RYNKOWYCH 

NIERUCHOMOŚĆ 

WYCENIANA 

NIERUCHOMOŚCI PRZYJĘTE DO PORÓWNAŃ 

A B C 

Adres nieruchomości 
Chyża, dz. ew. 

375/1 
Chyża Chyża Chyża 

Data transakcji  2024-12-17 2026-02-27 2026-04-27 

Powierzchnia działki [m2] 900 3165 1510 1900 

Skorygowana cena 1 m2 

[zł] 
 15,80  33,38  26,32  

Lokalizacja ogólna 
średnio korzystna średnio korzystna korzystna średnio korzystna 

 0,00 zł -5,37 zł 0,00 zł 

Przeznaczenie w MPZP 
niekorzystne średnio korzystne średnio korzystne niekorzystne 

 -2,69 zł -2,69 zł 0,00 zł 

Możliwości inwestycyjne 
niekorzystne niekorzystne niekorzystne niekorzystne 

 0,00 zł 0,00 zł 0,00 zł 

Powierzchnia działki 
korzystna średnio korzystna korzystna korzystna 

 2,69 zł 0,00 zł 0,00 zł 

SUMA POPRAWEK    [zł]  0,00 zł -8,06 zł 0,00 zł 

CENA 1 m2 SKORYG. [zł] 
 

15,80 zł 25,32 zł 26,32 zł 

CENA ŚREDNIA 1 m2 

gruntu 
22,48 

 

Określenie wartości rynkowej prawa własności nieruchomości – dz. ew. 375/1 w stanie na 

dzień wyceny: 

W3 = 22,48 zł/m2 x 900 m2 = 20 231,00 zł 
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Po zaokrągleniu przyjęto wartość rynkową w prawie własności dz. ew. 375/1 wynosi 20 000 zł 

Słownie: dwadzieścia tysięcy złotych 

9.3.4. Określenie wartości rynkowej nieruchomości, dla której jest prowadzona 

KW nr ZA1Z/00021704/4 

Wartość rynkową nieruchomości stanowiącej niezabudowane działki ew. 470, 375 i 375/1 określono 

jako sumę wartości rynkowych tych działek: 

 

W = W1 + W2 + WZ 

W = 95 004,71 zł + 17 983,11 zł + 20 231,00 zł 

W = 133 218,82 zł 

 

Przyjęto wartość: W = 133 000 zł 

Słownie: sto trzydzieści trzy tysiące złotych 

 

9.4. Określenie wartości dla sprzedaży wymuszonej dz. ew. 375, 375/1, 470 

Oprócz wyceny według wartości rynkowej operat, na żądanie Zleceniodawcy, może zawierać także 

wycenę według wartości rynkowej przy sprzedaży wymuszonej, jeżeli spodziewana jest licytacja nieru-

chomości. W tym wypadku może to nastąpić na etapie tzw. „szybkiej sprzedaży nieruchomości”. Zwią-

zane jest to z ryzykiem płynności, co oznacza łatwość likwidacji inwestycji. Uzyskana w takich warun-

kach cena sprzedaży nieruchomości może być porównywalna z „wartością likwidacyjną”, a jej wyso-

kość będzie uzależniona przede wszystkim od atrakcyjności nieruchomości oraz czynników ekono-

micznych na rynku. 

Sprzedaż wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie są spełnione warunki transakcji wolnorynkowej, 

szczególnie w zakresie czasu eksponowania nieruchomości na rynku. Sprzedaż winna nastąpić możli-

wie szybko. Pośpiech ten powoduje skrócenie czasu eksponowania nieruchomości na rynku, wskutek 

czego oferta dotrze do ograniczonego kręgu nabywców. 

Wartość ta również: 
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- powinna odzwierciedlać kwotę, jaką gotów jest zaakceptować sprzedający przy sprzedaży wymuszo-

nej; 

- powinna również odzwierciedlać konkretne i ważne dla niego okoliczności, znane rzeczoznawcy ma-

jątkowemu, a nie okoliczności w jakich działałby hipotetyczny sprzedający według definicji wartości 

rynkowej. 

Wartość wymuszona oznacza wartość rynkową przy uwzględnieniu założenia, że istnieje przymus 

sprzedaży danej nieruchomości oraz ograniczenia przede wszystkim czasowe (maksymalnie od 3 do 6 

miesięcy). Ograniczenia te powodują, że okres ekspozycji na rynku konieczny do wynegocjowania 

ceny sprzedaży może być uznany za niewystarczający. Pomimo określenia definicji wartości dla wy-

muszonej sprzedaży, literatura fachowa nie przedstawia metodyki wyceny tej wartości. 

Na polskim rynku brak jest bazy danych transakcyjnych, która obejmowałaby kompleksowo informa-

cję o przeprowadzonych transakcjach „wymuszonych” oraz o warunkach zawarcia takich transakcji. 

Bazy gromadzone przez rzeczoznawców majątkowych bazują wyłącznie na informacjach z aktów no-

tarialnych, gdzie często brak jest danych o szczególnych warunkach zawarcia transakcji. Na bardziej 

rozwiniętym i dojrzalszym rynku amerykańskim przeprowadzono badania dotyczące cen uzyskiwa-

nych w trybie wymuszonej sprzedaży na próbie nieruchomości zabudowanych domami mieszkalnymi 

z ostatnich 20 lat. Wyniki badania pokazały, że transakcje nieruchomościami sprzedawanymi zaraz po 

zajęciu ich z powodu zadłużenia, śmierci lub bankructwa właściciela sprzedawane były po niższej ce-

nie niż inne nieruchomości zbywane w trybie rynkowym. Dyskonto wynikające z przymusu, jak wyżej, 

wynosiło średnio 28% wartości nieruchomości. W Polsce, z uwagi na znacznie niższy stopień rozwoju 

rynku, odmienne modele zachowań poszczególnych użytkowników rynku w tym utrudniony obrót 

nieruchomościami zajętymi, należy się spodziewać wyższych współczynników. Na podstawie analizy 

przeprowadzonej przy współpracy PFSRM oraz Związku Banków Polskich, uzyskano informacje, w jaki 

sposób Banki samodzielne określają wartość przy sprzedaży wymuszonej. Najczęstszą metodą jest 

stosowanie określonej wysokości procentu od wartości rynkowej. W zależności od stopnia płynności 

danej nieruchomości na rynku wskaźnik ten spada od 90% do niemal 40% dla nieruchomości o naj-

mniejszej płynności. 

Wartość nieruchomości przy sprzedaży wymuszonej może kształtować się na poziomie drugiej licyta-

cji komorniczej w wysokości 2/3 wartości oszacowania. 

Sprzedaż wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie są spełnione warunki transakcji wolnorynkowej, 

szczególnie w zakresie czasu eksponowania nieruchomości na rynku. Sprzedaż winna nastąpić możli-

wie szybko, aby nie pogłębiać strat kredytodawcy. Pośpiech ten powoduje skrócenie czasu ekspono-

wania nieruchomości na rynku, wskutek czego oferta dotrze do ograniczonego kręgu nabywców. 

Wartość wymuszoną wyznaczono na podstawie określonej wartości rynkowej w następujący sposób: 
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WW = WR x wa x wc 

gdzie:  

WR - wartość rynkowa, 

wa - współczynnik ogólnej atrakcyjności, 

wc - współczynnik zachęty ceną wywoławczą. 

Współczynnik atrakcyjności oznacza wzrost lub obniżenie wartości spowodowane dodatkowymi 

cechami. Są to cechy „drugoplanowe”, możliwe do wychwycenia dla klienta bardzo zainteresowanego 

kupnem. Cechy takie posiada każda nieruchomość. To takie właśnie specyficzne cechy nieruchomości 

powodują, że nabywca spośród kilku podobnych wybiera właśnie tą nieruchomość. Często jest to 

spowodowane indywidualnymi preferencjami potencjalnego nabywcy. Cechą korzystną jest lokaliza-

cja. Współczynnik atrakcyjności określono na poziomie 10%.  

Współczynnik zachęty cenowej spowoduje, że nabywca mniej wybredny, spośród kilku podobnych 

wybierze nieruchomość najtańszą. Poziom współczynnika zachęty cenowej wynika z aktywności ryn-

ku. Rynek nieruchomości gruntowych jest rynkiem aktywnym. Współczynnik zachęty cenowej dla 

przedmiotowej nieruchomości określono na poziomie 10%.  

Dla nieruchomości szacowanej przyjęto współczynniki: 

wa = 0,90 (10% obniżenia wartości), 

wc = 0,90 (10% obniżenia wartości). 

Wartość wymuszonej sprzedaży udziału 1/1 w nieruchomości stanowiącej dz. ew. 375, 375/1, 

470 w stanie na dzień wyceny wynosi: 

WUW = 133 218,82 zł * 0,90 *0,90 = 107 907,23 zł 

Po zaokrągleniu przyjęto wartość: 108 000 zł 

Słownie: sto osiem tysięcy złotych 

 

10. WYNIK KOŃCOWY WRAZ Z WNIOSKAMI I UZASADNIENIEM 

Określona w podejściu porównawczym wartość rynkowa udziału 1/2 w prawie własności dz. ew. 396 

niezabudowanej w stanie na dzień wyceny wynosi 44 000 zł i jest wartością rynkową dla aktualnego 

sposobu użytkowania, uwzględniają atrybuty takie jak: lokalizacja ogólna, powierzchnia działki oraz 

wielkość i kształt działki.  

Określona wartość przedmiotu wyceny zawiera się pomiędzy ceną minimalną, a maksymalną zaob-

serwowaną na badanym rynku lokalnym. 

Wartość dla wymuszonej sprzedaży udziału 1/2 w prawie własności dz. ew. 396 w stanie na dzień wy-

ceny kształtuje się na poziomie 35 000 zł. 
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Określona w podejściu porównawczym wartość rynkowa udziału 1/1 w prawie własności dz. ew. 375, 

375/1, 470 niezabudowanych w stanie na dzień wyceny wynosi 133 000 zł i jest wartością rynkową dla 

aktualnego sposobu użytkowania, uwzględniają atrybuty takie jak: lokalizacja ogólna, powierzchnia 

działki oraz wielkość i kształt działki.  

Wartość dla wymuszonej sprzedaży udziału 1/1 w prawie własności dz. ew. 375, 375/1, 470 w stanie 

na dzień wyceny kształtuje się na poziomie 108 000 zł. 

Do określenia wartości prawa własności do nieruchomości przeanalizowano rynek lokalny gmina Za-

mość. Okres monitorowania rynku przyjęto od 12.2024 r. do dnia wyceny. 

11. KLAUZULE I OGRANICZENIA 

 11.1. Operat został sporządzony zgodnie z przepisami prawa w granicach zakreślonych stanem 

faktycznym i prawnym szacowanej nieruchomości oraz stanem rynku nieruchomości w dacie 

wyceny.  

 11.2. Określenia wartości rynkowej nieruchomości dokonano wg stanu i w poziomie cen 

aktualnym na dzień wyceny.  

 11.3 Określona wartość nie uwzględnia podatków i opłat oraz obciążenia hipoteką. 

 11.4. Operat sporządzono wyłącznie dla celu określonego w punkcie 2. Za wykorzystanie 

operatu do innych celów, jak również przez osoby trzecie   autor nie ponosi odpowiedzialności. 

 11.5. Autor operatu nie ponosi odpowiedzialności za zmianę przeznaczenia nieruchomości 

wynikającą ze zmiany koncepcji wykorzystania jej przez właściciela lub z uchwalenia planu 

zagospodarowania przestrzennego i jego   przyszłych zapisów. 

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

 11.7. Założono, że rzeczoznawcy udostępniono wszelkie dostępne dokumenty mogące mieć 

wpływ na ustalenie wartości nieruchomości. 

12. PODPIS AUTORA OPRACOWANIA 
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13. ZAŁĄCZNIKI 

13.1.  Mapa lokalizacyjna nieruchomości 

13.2.  Dokumentacja fotograficzna 

13.3.  Protokół z badania KW 

13.4.  Dokumenty 

13.5.  Polisa OC Rzeczoznawcy Majątkowego 
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 Załącznik 13.1. Mapa lokalizacyjna nieruchomości 

 

Lokalizacja ogólna nieruchomości 

 

 

Lokalizacja szczegółowa nieruchomości 
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Załącznik 13.2. Dokumentacja fotograficzna 

 

 

Widok przedmiotowej nieruchomości – dz. ew. 396 

  

  

 

Widok przedmiotowej nieruchomości – dz. ew. 470 
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Widok przedmiotowej nieruchomości – dz. ew. 375 i 375/1 

  

 

 

   

 

 

      Widok otoczenia i sąsiedztwa 
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Załącznik 13.3. Protokół z badania KW 

 

 

Księga Wieczysta nr ZA1Z/00102045/8  

(stan na 27.07.2026 r. o 12.50 na podstawie systemu elektronicznego: https://przegladarka-kw.ms.gov.pl/) 

Typ księgi  nieruchomość gruntowa 

Dział I – „Oznaczenie nieruchomości” 

Działka ewidencyjna 

Położenie LUBELSKIE, ZAMOJSKI, ZAMOŚĆ, CHYŻA 

Działka 396 

Sposób korzystania R - GRUNTY ORNE 

Przyłączenie (numer księgi wieczystej, z której 

odłączono działkę, obszar) 

ZA1Z / 00057300 / 3, 0,4400 HA 

Obszar całej nieruchomości 0,4400 HA 

Dział I-Sp „Spis praw związanych z własnością” 

BRAK WPISÓW 

Dział II – „Własność” 

Właściciele 

Numer udziału w prawie 1 

Wielkość udziału 1/2 

Osoba fizyczna MARTA ZIELIŃSKA 

Numer udziału w prawie 2 

Wielkość udziału 1/2 

Osoba fizyczna MARIUSZ BERNARD ZIELIŃSKI 

Dział III – „Prawa, roszczenia i ograniczenia” 

INNY WPIS: OSTRZEŻENIE O WSZCZĘCIU PRZEZ KOMORNIKA SĄDOWEGO PRZY SĄDZIE REJONOWYM W ZAMOŚCIU 

TOMASZA GODKA POSTĘPOWANIA EGZEKUCYJNEGO Z UDZIAŁU 1/2 CZĘŚCI NIERUCHOMOŚCI STANOWIĄCEGO WŁA-

SNOŚĆ MARTY ZIELIŃSKIEJ W SPRAWIE GKM 73/21. 

Osoba fizyczna: TOMASZ DUSZEJKO i LESZEK KOROL 

Dział IV – „Hipoteka” 
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Księga Wieczysta nr ZA1Z/00021704/4 

(stan na 27.07.2026 r. o 13,00 na podstawie systemu elektronicznego: https://przegladarka-kw.ms.gov.pl/) 

Typ księgi  nieruchomość gruntowa 

Dział I – „Oznaczenie nieruchomości” 

Działka ewidencyjna 

Położenie LUBELSKIE, ZAMOJSKI, ZAMOŚĆ, CHYŻA 

Działka 470 

Położenie 2 

Działka 375 

Przyłączenie / 00019154 / 

Działka 375/1 

Przyłączenie / 00028862 / , 0,0900 HA 

Obszar całej nieruchomości 0,6500 HA 

Dział I-Sp „Spis praw związanych z własnością” 

BRAK WPISÓW 

Dział II – „Własność” 

Właściciele 

Numer udziału w prawie 1 

Wielkość udziału 1/1 

Osoba fizyczna MARIUSZ BERNARD ZIELIŃSKI 

Dział III – „Prawa, roszczenia i ograniczenia” 

Wzmianka: 1. DZ. KW. / ZA1Z / 17057 / 25 / 1 - 2025-12-30, 14:04:55 - WPIS OSTRZEŻENIA O NIEZGODNOŚCI TRE-

ŚCI KW Z RZECZYWISTYM STANEM PRAWNYM 

 
Dział IV – „Hipoteka” 

Brak wpisów 
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Załącznik 13.4. Kopie dokumentów 
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Załącznik 13.5. Polisa ubezpieczeniowa rzeczoznawcy majątkowego 
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