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1. Wyciąg z operatu szacunkowego 
Wyciąg z operatu szacunkowego dotyczącego określenia wartości rynkowej udziału w wysokości 1/2 cz. 
w nieruchomości gruntowej niezabudowanej, położonej w miejscowości Przybkowo, gmina Wałcz – 
obszar wiejski.  
 

Położenie 
nieruchomości 

Przybkowo, dz. ewid. nr 47/9 
gmina Wałcz, powiat wałecki, województwo zachodniopomorskie 

Przedmiot wyceny 
Udział w wysokości 1/2 cz. w nieruchomości gruntowej niezabudowanej, obejmującej 
działkę ewid. nr 47/9o powierzchni 0,0300 ha, położonej w miejscowości Przybkowo, 
gmina Wałcz – obszar wiejski. 

 
Zakres wyceny 

Określenie wartości rynkowej udziału w wysokości 1/2 cz. w nieruchomości gruntowej 
niezabudowanej, obejmującej działkę ewid. nr 47/9 o powierzchni 0,0300 ha, wg stanu 
aktualnego, położonej w miejscowości Przybkowo, gmina Wałcz – obszar wiejski. 

Dane ewidencyjne 
obręb nr 0083 Przybkowo, działka ewidencyjna nr 47/9 o powierzchni 0,0300 ha, gmina 
Wałcz – obszar wiejski, powiat wałecki, województwo zachodniopomorskie 

Stan prawny 
Księga Wieczysta nieruchomości gruntowej – KO1W/00022894/7 
Sąd Rejonowy w Wałczu, V Wydział Ksiąg Wieczystych 

Własność 

Kazimiera Baran – udział 1/2 cz. 
Eugeniusz Baran – 1/2 cz. 
Wspólność ustawowa majątkowa małżeńska 
Halina Anna Skwark – udział 1/2 cz.  
Jerzy Skwark – udział 1/2 cz. 
Wspólność ustawowa majątkowa małżeńska 

Opis nieruchomości 

Udział w wysokości 1/2 cz. w nieruchomości gruntowej niezabudowanej, obejmującej 
działkę ewid. nr 47/9 o powierzchni 0,0300 ha, wg stanu aktualnego, położonej  
w miejscowości Przybkowo, gmina Wałcz – obszar wiejski. 
Obszar działki charakteryzujący się płaskim ukształtowaniem terenu, nieogrodzony. 
Kształt działki regularny, zbliżony do trapezu. Teren porośnięty roślinnością 
samosiewną, tj. roślinnością trawiastą. Nieruchomość stanowi drogę dojazdową.  
Do nieruchomości przyłączona jest sieć elektroenergetyczna, wodociągowa oraz 
kanalizacyjna (źródło: https://walcz.e-mapa.net).   

Cel wyceny 

Wycenę sporządza się w celu określenia wartości rynkowej udziału w wysokości 1/2 cz. 
w  nieruchomości gruntowej niezabudowanej, obejmującej działkę ewid. nr 47/9  
o powierzchni 0,1900 ha, wg stanu aktualnego dla potrzeb postępowania 
upadłościowego. 

Określona wartość 
rynkowa nieruchomości 

 
 

Wartość rynkowa udziału w wysokości 1/2 cz. w nieruchomości gruntowej 
niezabudowanej  

wg stanu aktualnego 
położonej w miejscowości Przybkowo, gmina Wałcz – obszar wiejski 

wynosi (po zaokrągleniu):  
900,00 

słownie: dziewięćset złotych  
 
 

 Data sporządzenia wyceny: 
 Data, na którą określono wartość rynkową nieruchomości: 
 Data dokonania oględzin nieruchomości: 
 Data, na którą określono stan nieruchomości: 

 05.03.2025r. 
 05.03.2025r. 
 17.02.2025r. 
 17.02.2025r.  
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Autor 
operatu 

 
Aneta Dembska 

rzeczoznawca majątkowy, 
świadectwo nadania uprawnień zawodowych nr 5667 

 

 
 
2. Przedmiot i zakres wyceny  

 
Przedmiot wyceny 
Przedmiot wyceny stanowi udział w wysokości 1/2 cz. w nieruchomości gruntowej niezabudowanej, 
obejmującej działkę ewid. nr 47/9 o powierzchni 0,0300 ha, położonej w miejscowości Przybkowo, gmina 
Wałcz – obszar wiejski. 
Dla nieruchomości gruntowej, obejmującej działkę ewid. nr 47/9 Sąd Rejonowy w Wałczu prowadzi 
Księgę Wieczystą nr KO1W/00022894/7. 
Oznaczenie geodezyjne: obręb nr 0083 Przybkowo, działka ewidencyjna nr 47/9 o powierzchni 0,0300 
ha, gmina Wałcz – obszar wiejski, powiat wałecki, województwo zachodniopomorskie. 
 
Zakres wyceny 
Zakres wyceny obejmuje określenie wartości rynkowej udziału w wysokości 1/2 cz. w nieruchomości 
gruntowej niezabudowanej, obejmującej działkę ewid. nr 47/9 o powierzchni 0,0300 ha, wg stanu 
aktualnego, położonej w miejscowości Przybkowo, gmina Wałcz – obszar wiejski. 
 
3. Cel wyceny 
 
Wycenę sporządza się w celu określenia wartości rynkowej udziału w wysokości 1/2 cz. w nieruchomości 
gruntowej niezabudowanej, obejmującej działkę ewid. nr 47/9 o powierzchni 0,0300 ha, wg stanu 
aktualnego dla potrzeb postępowania upadłościowego. 
 
4. Podstawa formalna wyceny 
 
Wycenę sporządza się na podstawie zlecenia złożonego przez syndyka masy upadłości prowadzącego 
postępowanie upadłościowe wobec p. Jerzego Skwark dla Biura Wyceny Nieruchomości Aneta Dembska 
z siedzibą w Poznaniu. 
 
5. Podstawy prawne i metodologiczne 
 

1. Ustawa z dnia 28 lutego 2003r. Prawo upadłościowe (Dz. U. 2024r., poz. 1222),  
2. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomościami (Dz. U. 2024r., poz. 1717),  
3. Rozporządzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05 września 2023r. w sprawie wyceny 

nieruchomości (Dz. U. 2023r., poz. 1832),  
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4. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks cywilny (Dz. U. 2024r., poz. 1237),  
5. Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszeń Rzeczoznawców Majątkowych, 

obowiązujące na datę wyceny. 
 
6. Daty istotne dla określenia wartości nieruchomości 
 
Data sporządzenia wyceny        05.03.2025r. 
Data, na którą określono wartość rynkową nieruchomości    05.03.2025r. 
Data dokonania oględzin nieruchomości      17.02.2025r. 
Data, na którą określono stan nieruchomości      17.02.2025r.  
 
 
7. Źródła danych o nieruchomości 

 
1. Oględziny nieruchomości przeprowadzone w dniu 17.02.2025r.,  
2. Badanie Księgi Wieczystej – nieruchomości gruntowej w dniu 19.02.2025r., 
3. Mapa ogólnej lokalizacji nieruchomości (źródło: System Informacji Przestrzennej Urzędu Gminy 

Wałcz), 
4. Wypis z rejestru gruntów z dnia 16.10.2024r. (źródło: Starostwo Powiatowe w Wałczu),  
5. Zaświadczenie o przeznaczeniu z dnia 13.02.2025r. (źródło: Urząd Gminy Wałcz), 
6. Zaświadczenie o rewitalizacji z dnia 13.02.2025r. (źródło: Urząd Gminy Wałcz), 
7. Informacja o przeznaczeniu gruntów w zmianie studium uwarunkowań i kierunków 

zagospodarowania przestrzennego gminy Wałcz, Uchwała Nr IX/45/2015 z dnia 25.06.2015r.,  
8. Analiza zbioru danych rejestru cen i wartości – własna baza danych rzeczoznawców 

majątkowych, informacje o ruchu cen na lokalnym rynku nieruchomości będące w Bazie Danych 
Rzeczoznawcy Majątkowego oraz pozyskane ze Starostwa Powiatowego z siedzibą  
w Wałczu, 

9. Analiza rynku ofertowego w celu potwierdzenia uzyskanego wyniku oraz badania relacji popytu 
i podaży na rynku lokalnym. 
 

 
8. Opis nieruchomości 
8.1. Stan nieruchomości 
 
Położenie ogólne 
 
Województwo zachodniopomorskie – województwo położone w północno-zachodniej części Polski, 
na wybrzeżu Morza Bałtyckiego. Graniczy na wschodzie z województwem pomorskim, na południu 
z województwami: wielkopolskim i lubuskim,  a na zachodzie z niemieckimi krajami związkowymi: 
Brandenburgią i Meklemburgią-Pomorzem Przednim. Zajmuje obszar 22 907,40 km². Siedzibą władz 
województwa jest Szczecin. Jest najdalej wysuniętym na zachód województwem w Polsce. Województwo 
zostało powołane w roku 1999 w związku z reformą administracji publicznej, w miejsce dawnych 
województw: szczecińskiego i koszalińskiego, a także części województw: słupskiego, pilskiego  
i gorzowskiego.  
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Powiat wałecki – powiat w północno-zachodniej Polsce, w województwie zachodniopomorskim, 
utworzony w 1999 roku w ramach reformy administracyjnej. Jego siedzibą jest miasto Wałcz. 
powierzchnia powiatu wałeckiego wynosi 1414,95 km². Powiat położony jest w południowo-wschodniej 
części woj. zachodniopomorskiego, na Pojezierzu Wałeckim i Równinie Wałeckiej. W zachodniej części 
gminy Człopa znajduje się wschodnia część Drawieńskiego Parku Narodowego. Do 1999 r. gminy 
powiatu wchodziły w skład województwa pilskiego. Przez powiat przebiegają drogi krajowe nr 10 i 22 
oraz drogi wojewódzkie nr 163, 177, 178 i 179.  

Poniżej przedstawiono fragment mapy ze wskazaniem powiatu wałeckiego: 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Źródło: http://maps.google.pl 
 
Gmina Wałcz – gmina wiejska w Polsce położona w południowo-wschodniej części województwa 
zachodniopomorskiego, w powiecie wałeckim. Jest największą gminą wiejską w Polsce. Siedzibą gminy 
jest miasto Wałcz, które nie wchodzi w skład gminy, a jest osobną gminą miejską. Powierzchnia gminy 
Wałcz wynosi 574,88 km². Gmina stanowi 40,7% powierzchni powiatu. Gmina wiejska Wałcz jest pod 
względem powierzchni drugą co do wielkości gminą w Polsce (po gminie Pisz) i największą gminą wiejską 
w Polsce. W siedzibie gminy, Wałczu krzyżują się dwie drogi krajowe: nr 10 oraz nr 22, a także drogi 
wojewódzkie. Gmina wiejska Wałcz utworzyła 30 jednostek pomocniczych, będących sołectwami.  
 

Poniżej fragment mapy ze wskazaniem lokalizacji Wałcza: 
 

 
Źródło: http://maps.google.pl 



 

7 
 

 

 
Przybkowo – wieś w Polsce położona w województwie zachodniopomorskim, w powiecie wałeckim, 
w gminie Wałcz. W latach 1975–1998 miejscowość należała administracyjnie do województwa pilskiego. 
 

Poniżej przedstawiono mapę gminy Wałcz, ze wskazaniem lokalizacji miejscowości Przybkowo: 
 

 
Źródło: http://maps.google.pl 

Położenie szczegółowe  

Wyceniana nieruchomość zlokalizowana jest w miejscowości Przybkowo, gmina Wałcz – obszar wiejski. 
W sąsiedztwie przedmiotowej nieruchomości znajduje się zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz 
tereny rolnicze. 

Dojazd do przedmiotowej nieruchomości odbywa się transportem prywatnym, w zasięgu nieruchomości 
brak zlokalizowanych przystanków komunikacji publicznej.  

Poniżej fragment ortofotomapy ze wskazaniem lokalizacji przedmiotu wyceny: 

 
Źródło: http://maps.google.pl 
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Dostęp do drogi publicznej 

Realizowany jest poprzez bezpośredni dostęp do drogi publicznej. 
 

Poniższa dokumentacja fotograficzna przedstawia aktualny stan (na dzień oględzin) drogi dojazdowej 
oraz bezpośredniego otoczenia nieruchomości stanowiącej przedmiot wyceny: 

    

 
8.2. Opis i stan zagospodarowania 

 
Dla potrzeb wyceny zgodnie z wytycznymi Zlecających, określono wartość rynkową udziału w wysokości 
1/2 cz. w nieruchomości gruntowej niezabudowanej, obejmującej działkę ewid. nr 47/9 o powierzchni                 
0,0300 ha, wg stanu aktualnego, położonej w miejscowości Przybkowo, gmina Wałcz – obszar wiejski. 
 
Obszar działki charakteryzujący się płaskim ukształtowaniem terenu, nieogrodzony. Kształt działki 
regularny, zbliżony do trapezu. Teren porośnięty roślinnością samosiewną, tj. roślinnością trawiastą. 
Nieruchomość stanowi drogę dojazdową.  
 
Poniżej przedstawiono dane dotyczące działki: 

Źródło: Wypis z rejestru gruntów z dnia 16.10.2024r. 
 
Od strony północnej i wschodniej nieruchomość sąsiaduje z działkami niezabudowanymi. Od strony 
południowej przedmiot wyceny sąsiaduje z działką zabudowaną budynkiem gospodarczym oraz  
z działką zabudowaną budynkiem mieszkalnym oraz gospodarczym. Od strony zachodniej natomiast 
przedmiotowa nieruchomość sąsiaduje z terenami dróg publicznych.  
Do nieruchomości przyłączona jest sieć elektroenergetyczna, wodociągowa oraz kanalizacyjna (źródło: 
https://walcz.e-mapa.net).   
 

 
 
 

Identyfikator 
Nr dz. 
ewid. 

Opis użytku 
Oznaczenie 
klasoużytku 

Powierzchnia 
[ha] 

321705_2.0083.47/9 47/9 
Grunty orne RIVb 0,0200 

Grunty orne RVI 0,0100 
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Poniżej fragment mapy przedstawiającej uzbrojenie terenu w bezpośrednim otoczeniu działki ewid. nr 
47/9: 

 

 
Źródło: https://walcz.e-mapa.net 

 
 
 

Aktualny stan (na dzień oględzin) przedmiotowej nieruchomości przedstawia poniższa dokumentacja 
fotograficzna: 
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Poniżej przedstawiono fragment mapy oraz ortofotomapy ze wskazaniem działki ewid. nr 47/9: 

 

Źródło: https://walcz.e-mapa.net 

 
8.3. Określenie stanu nieruchomości – stan prawny 
Stan wg zapisów ewidencyjnych i wieczysto – księgowych  
 
Województwo       zachodniopomorskie 
Powiat        wałecki 
Gmina        Wałcz – obszar wiejski 
Obręb        0083 Przybkowo 
Numer działki ewid.       47/9 
Powierzchnia działki ewid. 0,0300 ha 
Adres Przybkowo 
Właściciel nieruchomości     Kazimiera Baran  
         Eugeniusz Baran  
         Wspólność ustawowa majątkowa  
         małżeńska  
         Halina Anna Skwark  
         Jerzy Skwark    
         Wspólność ustawowa majątkowa  
         małżeńska  
Księga Wieczysta nieruchomości gruntowej    KO1W/00022894/7 
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W dniu 19.02.2025r. dokonano badania Księgi Wieczystej nieruchomości gruntowej                                            
nr KO1W/00022894/7 (źródło: przegladarka-ekw.ms.gov.pl):  
 

DZIAŁ I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOŚCI 

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki) 

1. 
DZ. KW. / KO1W / 756 / 25 / 1 - 2025-02-14, 10:25:14 - SPROSTOWANIE OZNACZENIA / OBSZARU 
NIERUCHOMOŚCI 

 

 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Numer bieżący nieruchomości 1 1 

 

Działki ewidencyjne 

Lp. 1. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Numer działki 47/8 1 

Położenie (numer porządkowy / 
województwo, powiat, gmina, miejscowość) 

Lp. 
1. 

1 ZACHODNIOPOMORSKIE, WAŁECKI, WAŁCZ, PRZYBKOWO  

Sposób korzystania DZIAŁKA GRUNTU  

Przyłączenie (numer księgi wieczystej, z której 
odłączono działkę, obszar) 

/ 00008338 / , 0,0300 HA  

 

 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Obszar całej nieruchomości 0,0300 HA 1 

 

Komentarz do migracji 

 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Wpisy lub części wpisów, ujawnione w księdze 
wieczystej w toku migracji, które zawierają treść 
nie objętą strukturą księgi wieczystej lub projekty 
wpisów przeniesione z dotychczasowej księgi 
wieczystej 

W ŁAMIE 4 UJAWNIONO: "OPIS I PLAN - ZBIÓR 
DOKUMENTÓW NR 1". 

--- 

Ostatni numer aktualnego lub wykreślonego 
wpisu w danym dziale w dotychczasowej księdze 
wieczystej 

1  

 

DZIAŁ I-SP - SPIS PRAW ZWIĄZANYCH Z WŁASNOŚCIĄ 

BRAK WPISÓW 

 

DZIAŁ II - WŁASNOŚĆ 

 

Właściciele 
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Lp. 1. --- 
Nr podstawy 
wpisu 

Lista wskazań udziałów w prawie (numer 
udziału w prawie/ wielkość 
udziału/rodzaj wspólności) 

Lp. 
1. 1 1 /2 

WSPÓLNOŚĆ 
USTAWOWA 
MAJĄTKOWA 
MAŁŻEŃSKA2

Osoba fizyczna (Imię pierwsze nazwisko, imię 
ojca, imię matki) KAZIMIERA BARAN, WŁADYSŁAW, MARIANNA  

Lp. 2. --- Nr podstawy 
wpisu 

Lista wskazań udziałów w prawie (numer 
udziału w prawie/ wielkość 
udziału/rodzaj wspólności) 

Lp. 
1. 1 1 /2 

WSPÓLNOŚĆ 
USTAWOWA 
MAJĄTKOWA 
MAŁŻEŃSKA2

Osoba fizyczna (Imię pierwsze nazwisko, imię 
ojca, imię matki) EUGENIUSZ BARAN, WOJCIECH, STEFANIA  

Lp. 3. --- Nr podstawy 
wpisu 

Lista wskazań udziałów w prawie (numer 
udziału w prawie/ wielkość 
udziału/rodzaj wspólności) 

Lp. 
1. 2 1 /2 

WSPÓLNOŚĆ 
USTAWOWA 
MAJĄTKOWA 
MAŁŻEŃSKA2

Osoba fizyczna (Imię pierwsze imię drugie 
nazwisko, imię ojca, imię matki) HALINA ANNA SKWARK, STANISŁAW, KAZIMIERA  

Lp. 4. --- Nr podstawy 
wpisu 

Lista wskazań udziałów w prawie (numer 
udziału w prawie/ wielkość 
udziału/rodzaj wspólności) 

Lp. 
1. 2 1 /2 

WSPÓLNOŚĆ 
USTAWOWA 
MAJĄTKOWA 
MAŁŻEŃSKA2

Osoba fizyczna (Imię pierwsze nazwisko, imię 
ojca, imię matki) JERZY SKWARK, JAN, STANISŁAWA  

 

DOKUMENTY BĘDĄCE PODSTAWĄ WPISU / DANE O WNIOSKU 

Nr 
podstawy 
wpisu 

 

2 UMOWA SPRZEDAŻY NIERUCHOMOŚCI, 1148/94, 1994-11-29, BERNARD KASPRZAK, KANCELARIA 
NOTARIALNA W WAŁCZU; ZB. DOK. NR 2 
(tytuł aktu, numer rep A, data sporządzenia, notariusz – imię/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba; położenie 
dokumentu - numer karty akt) 

DZ. KW.//00008206/94/, 1994-12-02 00:00:00, 1997-02-24 00:00:00, NIE 
(rodzaj i numer dziennika, chwila wpływu, chwila wpisu, czy z urzędu) 

 

DZIAŁ III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA 

 

Lp. 1. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Numer wpisu 1 3 

Rodzaj wpisu INNY WPIS  

Treść wpisu POSTANOWIENIEM SĄDU REJONOWEGO W KOSZALINIE Z 
DNIA 03 PAŹDZIERNIKA 2024 ROKU, SYGN. AKT 

 



 

13 
 

 

KO1K/GU/348/2024 OGŁOSZONO UPADŁOŚĆ JERZEGO 
SKWARK JAKO OSOBY FIZYCZNEJ NIEPROWADZĄCEJ 
DZIAŁALNOŚCI GOSPODARCZEJ. 

 
Uwaga: 
W powyższej Księdze Wieczystej w dziale III – prawa, roszczenia i ograniczenia widnieje inny wpis dot. 
ogłoszenia upadłości Jerzego Skwark jako osoby fizycznej nieprowadzącej działalności gospodarczej.   
 

DZIAŁ IV - HIPOTEKA 

BRAK WPISÓW 

 
UWAGA: w powyższej księdze wieczystej widnieje nr ewidencyjny działki 47/8, zamiast 
nr ewidencyjnego 47/9, prawdopodobnie zapis ten stanowi omyłkę pisarską, ponadto 
w księdze wieczystej widnieje już wzmianka o sprostowaniu tego zapisu. Powierzchnia 
gruntu jest zgodna z zapisami w ewidencji gruntów i budynków. 
 
9. Przeznaczenie w dokumentacji planistycznej 

 
Stosownie do art. 154 ust. 2 oraz 3 Ustawy o gospodarce nieruchomościami w przypadku braku planu 
miejscowego, przeznaczenie nieruchomości określa się na podstawie decyzji o warunkach zabudowy  
i zagospodarowania terenu. W przypadku braku planu miejscowego oraz decyzji o warunkach zabudowy 
i zagospodarowania terenu uwzględnia się faktyczny sposób użytkowania nieruchomości lub ustalenia 
planu ogólnego gminy. 
 
Dla przedmiotowego terenu nie obowiązuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. 
 
Zgodnie z Ustawą z dnia 07 lipca 2023r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu 
przestrzennym oraz niektórych innych ustaw, 
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 r., i stosuje się do nich przepisy dotychczasowe. 
 
Zgodnie ze zmianą studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Wałcz, 
zatwierdzonego Uchwałą IX/45/2015 Rady Gminy w Wałczu z dnia 25.06.2015r., ustalono, że 
przedmiotowy teren oznaczony jest symbolem: tereny rolne (źródło: Zaświadczenie o przeznaczeniu  
z dnia 13.02.2025r.).  
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10. Analiza i charakterystyka rynku  
 

Dla określenia wartości rynkowej prawa własności wycenianej nieruchomości gruntowej 
niezabudowanej, przeprowadzono analizę rynku lokalnego gminy Wałcz, ze szczególnym 
uwzględnieniem lokalizacji przedmiotu wyceny. 
 
Cechy analizowanego rynku: 

 zakres przedmiotowy badania – nieruchomości gruntowe niezabudowane, 
 obszar badania – gmina Wałcz, 
 uwarunkowania planistyczne – tereny rolne, 
 zakres czasowy badania – 2 lata wstecz od daty wyceny.  

 
Wycenę przedmiotu wyceny dokonano w podejściu porównawczym, metodą korygowania ceny 
średniej, określając wartość rynkową, według stanu aktualnego i poziomu cen na datę 
sporządzenia wyceny. 
 
W okresie monitorowania rynku lokalnego odnotowano kilkadziesiąt transakcji na badanym terenie,                         
w których wystąpiła sprzedaż nieruchomości gruntowych niezabudowanych. W próbie znalazły się 
nieruchomości o powierzchni gruntu od 100 m2 do 8 200 m2. Jednostkowe ceny transakcyjne 
nieruchomości gruntowych niezabudowanych znajdowały się w przedziale od 2,00 zł do 15,85 zł za 
1 m2 powierzchni. Średnia cena została ustalona na poziomie 7,26 zł za 1 m2. Ceny transakcyjne 
kształtowały się od 1 500 zł do 174 000 zł. Średnia cena transakcyjna wyniosła 34 354,46 zł.   
 
W toku analizy odrzucono transakcje o powierzchni gruntu poniżej powyżej 1 000 m2 oraz 
odbiegające ceną od najczęściej notowanych cen na rynku. Powyższe transakcje nie wykazywały 
cech podobieństwa do przedmiotu wyceny. 
 
Przeprowadzona została selekcja, w wyniku której przyjęto do bezpośrednich porównań transakcje, które 
były najbardziej podobne do przedmiotu wyceny. W próbie znalazły się nieruchomości gruntowe 
niezabudowane o powierzchni gruntu od 391 m2 do 755 m2. Jednostkowe ceny transakcyjne 
nieruchomości gruntowych niezabudowanych znajdowały się w przedziale od 4,64 zł do 6,83 zł za 1 m2 
powierzchni. Średnia cena została ustalona na poziomie 5,97 zł za 1 m2. Ceny transakcyjne kształtowały 
się od 2 670 zł do 4 480 zł. Średnia cena transakcyjna wyniosła 3 550 zł.   
 
W badanym okresie zauważalny jest dynamiczny rozwój rynku, wskazujący konkretnie na wzrost cen. 
Wobec powyższego, dokonano badania zmiany cen nieruchomości w związku z upływem czasu.                        
W toku analizy cen uzyskiwanych w obrocie nieruchomościami gruntowymi niezabudowanymi, 
oszacowano wzrostową funkcję liniową trendu zmiany cen w badanym okresie. Na podstawie funkcji 
regresji liniowej ustalono średniomiesięczną zmianę ceny na poziomie 0,633%.  
 
Ceny jednostkowe transakcji zostały skorygowane na dzień wyceny, wg powyższej zmiany i wynoszą 
odpowiednio:  

Cena minimalna [zł/m2] 4,83 
Cena maksymalna [zł/m2] 7,23 

Cena średnia [zł/m2] 6,34 
Źródło: Opracowanie własne 
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W toku analizy wszystkich zebranych transakcji zbadano zależność pomiędzy ceną transakcyjną (zł/m2)                     
a powierzchnią gruntu (m2). Zależność ta jest odwrotnie proporcjonalna, co oznacza, że wraz ze 
wzrostem powierzchni gruntu, jednostkowa cena transakcyjna spada.  
  
 
11. Metodologia wyceny 

 
Zgodnie z art. 150 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomościami wartość rynkową określa się dla 
nieruchomości, które są lub mogą być przedmiotem obrotu. 
 
Rynkowa wartość w świetle ustawy o gospodarowaniu nieruchomościami 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.” 
 
Przy wyborze podejścia i metody kierowano się zasadami określonymi w art. 154 ustawy  
o gospodarce nieruchomościami oraz w Rozporządzeniu Ministra Rozwoju i Technologii. Zgodnie § 3 
ust 1. ww. rozporządzenia określanie wartości nieruchomości polega na określaniu wartości prawa 
własności lub innych praw do nieruchomości.  
 
Podejście porównawcze polega na określeniu wartości nieruchomości przy założeniu, że wartość ta 
odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomości podobne, które były przedmiotem obrotu rynkowego. 
Ceny te koryguje się ze względu na cechy różniące nieruchomości podobne od nieruchomości wycenianej 
oraz uwzględnia się zmiany poziomu cen wskutek upływu czasu. Podejście porównawcze stosuje się, jeżeli 
są znane ceny i cechy nieruchomości podobnych do nieruchomości wycenianej. 
W przedmiotowym przypadku właściwym podejściem jest podejście porównawcze. Zgodnie § 4 ww. 
rozporządzenia przy stosowaniu podejścia porównawczego konieczna jest znajomość cen 
transakcyjnych nieruchomości podobnych do nieruchomości będącej przedmiotem wyceny, a także cech 
tych nieruchomości wpływających na poziom cen.  
 
W podejściu porównawczym stosuje się: 

 metodę porównywania parami,  
 metodę korygowania ceny średniej, 
 metodę analizy statystycznej rynku. 

 
Metoda porównywania parami – porównuje się nieruchomość będącą przedmiotem wyceny, której 
cechy są znane, kolejno z nieruchomościami podobnymi, które były przedmiotem obrotu rynkowego               
i dla których znane są ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomości. Do 
porównań wybiera się co najmniej trzy nieruchomości ze zbioru nieruchomości podobnych 
stanowiącego podstawę wyceny. Korekty cen transakcyjnych dokonuje się na podstawie różnic ocen 
cech rynkowych nieruchomości wycenianej i nieruchomości przyjętych do porównań określonych                       
w przyjętych skalach. 
Metoda korygowania ceny średniej – przyjmuje się co najmniej kilkanaście nieruchomości podobnych, 
które były przedmiotem obrotu rynkowego i dla których znane są ceny transakcyjne, warunki zawarcia 
transakcji oraz cechy tych nieruchomości. Wartość nieruchomości określa się w drodze korekty średniej 
ceny nieruchomości podobnych w zbiorze stanowiącym podstawę wyceny współczynnikami 
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korygującymi wynikającymi z oceny wycenianej nieruchomości w odniesieniu do przyjętej skali ocen 
poszczególnych cech rynkowych, z uwzględnieniem położenia ceny średniej w przedziale pomiędzy ceną 
minimalną i ceną maksymalną. 
Metoda analizy statystycznej rynku – przyjmuje się zbiór cen transakcyjnych właściwych do określenia 
wartości nieruchomości reprezentatywnych, o których mowa w art. 161 ust. 2 ustawy. Wartość 
nieruchomości określa się przy użyciu metod stosowanych do analiz statystycznych. Przy tworzeniu 
zbioru cen transakcyjnych właściwych do określenia wartości nieruchomości reprezentatywnych przepis 
§ 5 ust. 2 stosuje się odpowiednio. 
 
Procedura metody porównywania parami stosownie do założeń Powszechnych Krajowych Zasad 
Wyceny (PKZW) – Noty Interpretacyjnej nr 1 pt. Zastosowanie podejścia porównawczego w wycenie 
nieruchomości, wygląda następująco: 

1. Utworzenie zbioru nieruchomości podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i cechach, 
stanowiącego podstawę wyceny, 

2. Aktualizacja cen transakcyjnych na datę wyceny,  
3. Ustalenie cech rynkowych wpływających w sposób zasadniczy na zróżnicowanie cen na rynku 

nieruchomości,  
4. Ocena wielkości wpływu cech rynkowych na zróżnicowanie cen transakcyjnych, 
5. Ustalenie zakresu skali dla każdej z przyjętych cech rynkowych,  
6. Wybór do porównań z utworzonego zbioru nieruchomości, co najmniej trzech nieruchomości 

najbardziej podobnych pod względem cech rynkowych do nieruchomości stanowiącej 
przedmiot wyceny, z ich niezbędną charakterystyką,  

7. Charakterystyka wycenianej nieruchomości z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do 
przyjętej skali cech rynkowych,  

8. Przeprowadzenie porównań nieruchomości wycenianej kolejno z nieruchomościami wybranymi 
do wyceny i określenie wielkości poprawek wynikających z różnicy ocen nieruchomości 
wycenianej i nieruchomości wybranych do porównań,  

9. Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej każdej nieruchomości przyjętej do porównań przy 
użyciu określonych poprawek,  

10. Obliczenie wartości jednostkowej wycenianej nieruchomości jako średniej arytmetycznej z cen 
transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z porównań w poszczególnych parach, lub średniej 
ważonej, jeśli wiarygodność otrzymanych wyników jest zróżnicowana,  

11. Określenie wartości wycenianej nieruchomości na podstawie iloczynu wartości jednostkowej               
i liczby jednostek porównawczych (np. m2 powierzchni gruntu, budynku czy lokalu). 
 

12. Określenie wartości rynkowej prawa własności nieruchomości gruntowej 
niezabudowanej 
12.1. Ustalenie cech rynkowych oraz ich wag 

 
Cechy przyjęto na podstawie analizy cen transakcyjnych nieruchomości gruntowych niezabudowanych                       
z analizowanej grupy na badanym rynku oraz poprzez analogię do podobnego rodzajowo i obszarowo 
rynku lokalnego, posiłkując się preferencjami potencjalnych nabywców nieruchomości.  
Na podstawie analizy transakcji wskazano najważniejsze czynniki, które kształtują ich wartość. Jako cechy 
różniące występujące w zebranej próbie, a mogące mieć wpływ na ich cenę wskazano: powierzchnię 
gruntu, przydatność rolnicza, lokalizacja oraz kultura rolna.  
 
Poniżej przedstawiono wyniki badania cech istotnych mających wpływ na wartość rynkową: 
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Powierzchnia gruntu * ** 

 

Cecha ta (jako cecha „liniowa”) została określona dla danych wartości 
liniowo z wykorzystaniem wzoru Lagrange'a 

Lokalizacja 

lepsza – bliska odległość od ośrodków zamieszkania, rynków 
zaopatrzenia i zbytu, bezpośrednie sąsiedztwo drogi publicznej i 

dobra jakość drogi dojazdowej, 

gorsza – dalsza odległość od ośrodków zamieszkania, rynków 
zaopatrzenia i zbytu powyżej, pośredni dostęp do drogi publicznej, 

jakość drogi dojazdowej przeciętna 

 

 

 

Przydatność rolnicza 

 

lepsza – działki o kształcie umożliwiającym optymalne warunki 
przeprowadzania zabiegów agrotechnicznych, o płaskim 

ukształtowaniu terenu,  mała mozaikowatość klas gruntów, wskaźnik 
bonitacji (WB) > 0,5 

gorsza – działki o nieciekawym rozłogu, dopuszczalne występowanie 
skarp i nachyleń terenu, większa mozaikowatość klas bonitacyjnych, 

wskaźnik bonitacji (WB) =<0,5 

 

 

Kultura rolna 

 

dobra– utrzymana dobra kultura gleby, działka gruntu w uprawie, 
przeprowadzane zabiegi agrotechniczne  

przeciętna - średnia kultura gleby, działka częściowo uprawiana  
i częściowo odłogowana, przeprowadzane zabiegi agrotechniczne na 

niskim poziomie 

Źródło: Opracowanie własne 
*Przy określeniu kwotowych wartości poprawek dla cechy „powierzchnia” jako cechy ciągłej wykorzystano 
interpolację liniową stosując wzór Lagrange'a: 

 

 

gdzie: x0  – to najmniejsza powierzchnia przyjętej do porównań próbie; x1 – największa powierzchnia przyjętej do 
porównań próbie; x – dana wielkość powierzchni, dla której poszukiwana jest bezwzględna wartość poprawki                  
w zakresie wyznaczonym przez zakres współczynników korygujących dla danej cechy. 

**Zgodnie z punktem 6.4 Noty Interpretacyjnej: W przypadku gdy szacowana nieruchomość ma oceny cech lepsze 
od nieruchomości o cenie najwyższej lub gorsze od nieruchomości o cenie najniższej, można wykorzystać zasadę 
ekstrapolacji przy wyznaczeniu poprawek w metodzie porównywania parami oraz przy wyznaczaniu współczynników 
korygujących w metodzie korygowania ceny średniej. 
 
 
Na podstawie cech mających największy wpływ na wartość badanego rynku wybrano 3 nieruchomości  
najbardziej podobne do nieruchomości stanowiącej przedmiot wyceny. 
 
Nieruchomość podobna nr 1  
Nieruchomość gruntowa niezabudowana zlokalizowana jest miejscowości Czapla, gmina Wałcz – obszar 
wiejski. Powierzchnia nieruchomości gruntowej niezabudowanej wynosi 696 m2. Przyjęto lepszą 
przydatność rolniczą oraz dobrą lokalizację nieruchomości na tle wybranej próby. Kultura rolna na 
dobrym poziomie.  
 
 

   0
01

01
0 xx

xx

yy
yxf 








 

18 
 

 

 
 
Nieruchomość podobna nr 2  
Nieruchomość gruntowa niezabudowana zlokalizowana jest miejscowości Witankowo, gmina Wałcz – 
obszar wiejski. Powierzchnia nieruchomości gruntowej niezabudowanej wynosi 755 m2. Przyjęto gorszą 
przydatność rolniczą oraz dobrą lokalizację nieruchomości na tle wybranej próby. Kultura rolna na 
dobrym poziomie.  
 
Nieruchomość podobna nr 3  
Nieruchomość gruntowa niezabudowana zlokalizowana jest miejscowości Rutwica, gmina Wałcz – 
obszar wiejski. Powierzchnia nieruchomości gruntowej niezabudowanej wynosi 391 m2. Przyjęto lepszą 
przydatność rolniczą oraz gorszą lokalizację nieruchomości na tle wybranej próby. Kultura rolna na 
przeciętnym poziomie.  
 
Zbiorcze zestawienie transakcji przyjętych do porównań przedstawiono w poniższej tabeli:  

Tabela 1. Charakterystyka wybranych nieruchomości gruntowych niezabudowanych, przyjętych do porównań 

Cecha 

 
Lp. 

Nier. 
wyceniana 

Nieruchomość 
nr 1 

Nieruchomość 
nr 2 

Nieruchomość 
nr 3 

Data transakcji x 09.2023 08.2024 12.2024 
Zakt. 

jednostkowa 
cena 

transakcyjna 
[zł/m2] 

x 7,23 4,83 6,96 

Powierzchnia gruntu 
Cecha ta (jako cecha „liniowa”) została określona dla danych wartości liniowo  

z wykorzystaniem wzoru Lagrange'a 
Przydatność rolnicza lepsza lepsza gorsza lepsza 

Lokalizacja gorsza dobra dobra gorsza 
Kultura rolna przeciętna dobra dobra przeciętna 

Źródło: Opracowanie własne 
 
Klauzula: W operacie szacunkowym nie ujawnia się danych identyfikujących nieruchomości 
porównawcze, których ujawnienie wkracza w sferę zastrzeżoną tajemnicą zawodową 
rzeczoznawcy, zgodnie z wyrokiem SN z dnia 5 kwietnia 2012r. (IICSK 369/11). 
 
12.3. Wycena nieruchomości gruntowej niezabudowanej 

 
Charakterystykę oraz zestawienie kwotowych wartości poprawek przy uwzględnieniu cech rynkowych 
wycenianej nieruchomości gruntowej i nieruchomości podobnych, przedstawiono w poniższej tabeli:  
 
Tabela 2. Porównanie wycenianej nieruchomości gruntowej niezabudowanej z nieruchomościami podobnymi 

Cechy rynkowe Waga Zakres 1 2 3 
Powierzchnia gruntu 20% 0,481 0,523 0,601 0,120 
Przydatność rolnicza 10% 0,240 0,000 0,240 0,000 

Lokalizacja 40% 0,962 -0,962 -0,962 0,000 
Kultura rolna 30% 0,721 -0,721 -0,721 0,000 

SUMA 100% 2,405 -1,160 -0,842 0,120 
Źródło: Opracowanie własne  
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Wyliczenie poprawek stanowiących wynik uwzględniający różnice oraz określenie wartości rynkowej                  
przedmiotowej nieruchomości z każdej nieruchomości porównywalnej skorygowanej o sumę poprawek, 
przedstawiono poniżej: 
 
Tabela 3. Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej każdej nieruchomości przyjętej do porównań przy użyciu 
określonych poprawek 

 Nieruchomość  
nr 1 

Nieruchomość  
nr 2 

Nieruchomość  
nr 3 

Zakt. jednostkowa cena 
transakcyjna [zł/m2] 

7,23 4,83 6,96 

Poprawka -1,160 -0,842 0,120 
Skorygowana 

jednostkowa cena 
transakcyjna [zł/m2] 

 
6,07 

 
3,99 

 
7,08 

 
Średnia cena jednostkowa 

[zł/m2] 
5,71 

Źródło: Opracowanie własne  
 
Określenie wartości rynkowej prawa własności nieruchomości gruntowej niezabudowanej, następuje na 
podstawie iloczynu wartości jednostkowej oraz liczby jednostek porównawczych. 
 
Tabela 4. Określenie wartości rynkowej prawa własności nieruchomości gruntowej niezabudowanej  

Wartość jednostkowa nieruchomości [zł/m2] 5,71 
Liczba jednostek porównawczych [m2] 300 

 
Wartość rynkowa prawa własności nieruchomości gruntowej 

niezabudowanej [zł] 
 

 
1 713,00 

Wartość rynkowa udziału w wysokości 1/2 cz. w prawie własności 
nieruchomości gruntowej niezabudowanej [zł] 

856,50 

 
Wartość rynkowa udziału w wysokości 1/2 cz. w prawie 

własności nieruchomości gruntowej niezabudowanej 
(po zaokrągleniu) [zł] 

 

 
900,00 

słownie: dziewięćset złotych  

Źródło: Opracowanie własne  
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13. Uzasadnienie wyniku 

 

Określona wartość rynkowa jest możliwa do uzyskania pod warunkiem: 

 upłynięcia czasu niezbędnego do wyeksponowania i do wynegocjowania warunków umowy, 
biorąc pod uwagę charakter nieruchomości i stan rynku, 

 strony będą od siebie niezależne, działając w sposób racjonalny nie kierując się szczególnymi 
motywami, świadome współistniejących okoliczności mających wpływ na wartość nieruchomości. 

W procesie wyceny określono wartość rynkową udziału w wysokości 1/2 cz. w nieruchomości gruntowej 
niezabudowanej, obejmującej działkę ewid. nr 47/9 o powierzchni 0,0300 ha, wg stanu aktualnego, 
położonej w miejscowości Przybkowo, gmina Wałcz – obszar wiejski. 
Na podstawie analizy zebranych transakcji, wartość jednostkowa nieruchomości stanowiącej przedmiot 
wyceny, mieści się wśród przeciętnych cen uzyskiwanych za tego typu nieruchomości, co jest adekwatne 
w stosunku do sytuacji na lokalnym rynku nieruchomości gruntowych niezabudowanych.  
Reasumując, wynik uznaje się za bliski cenie możliwej do osiągnięcia w obrocie nieruchomościami na 
rynku lokalnym, potwierdzony i uzasadniony.  
 
14. Zastrzeżenia i klauzule 
 

 Niniejszy operat został sporządzony zgodnie z przepisami prawa. 
 Operat szacunkowy nie może być publikowany w całości lub w części w jakimkolwiek 

dokumencie bez zgody autora oraz bez uzgodnienia z nim formy i treści publikacji. 
 Autor operatu nie ponosi odpowiedzialności za wady ukryte przedmiotu wyceny, których nie 

można było stwierdzić w czasie wizji lokalnej ani na podstawie dokumentów technicznych                     
i prawnych. 

 Wartość rynkową nieruchomości określa się bez uwzględnienia kosztów transakcji kupna – 
sprzedaży oraz związanych z tą transakcją podatków i opłat. 

 Przedstawiona w treści operatu szacunkowego ocena stanu technicznego nie stanowi ekspertyzy 
technicznej. 

 W wyliczeniach mogą wystąpić nieistotne różnice wynikające z procedur liczenia w arkuszu Excel, 
gdyż nie stosowano funkcji „ustaw z dokładnością jak wyświetlono” i Excel używa w wyliczeniach 
wszystkie liczby po przecinku. 

 Stosownie do ustawy o gospodarce nieruchomościami rzeczoznawca majątkowy nie ponosi 
odpowiedzialności za wykorzystanie operatu bez jego zgody do innego celu, niż cel dla którego 
został sporządzony. 

 Stosownie do art. 156 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomościami operat szacunkowy może 
być wykorzystany do celu, dla którego został sporządzony, przez okres 12 miesięcy od daty jego 
sporządzenia, chyba, że wystąpiły zmiany uwarunkowań prawnych lub istotne zmiany innych 
czynników wpływających na wartość. 

 Wyklucza się odpowiedzialność wobec osób trzecich, w szczególności z tytułu wykorzystania 
operatu w innym celu, aniżeli został on sporządzony. 

 Rzeczoznawca majątkowy nie bierze odpowiedzialności za wiarygodność załączonych przez 
Zleceniodawcę dokumentów. 
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 Rzeczoznawca majątkowy nie bierze odpowiedzialności za ewentualne obciążenia 
nieruchomości, w  tym ograniczonymi prawami rzeczowymi nieujawnionymi w Księdze 
Wieczystej.  

 W przypadku innego stanu prawnego niż powyżej opisany oraz pojawienia się nowych 
okoliczności – wartość rynkowa może ulec zmianie. 
 

15. Załączniki 
 

1. Kopia wypisu z rejestru gruntów z dnia 16.10.2024r. (źródło: Starostwo Powiatowe w Wałczu),  
2. Kopia zaświadczenia o przeznaczeniu z dnia 13.02.2025r. (źródło: Urząd Gminy Wałcz), 
3. Kopia zaświadczenia o rewitalizacji z dnia 13.02.2025r. (źródło: Urząd Gminy Wałcz), 
4. Kopia polisy ubezpieczeniowej.  
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Załącznik nr 2 
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Załącznik nr 3 
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Załącznik nr 4 
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