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WYCIĄG Z OPERATU SZACUNKOWEGO 
 

Określenie nieruchomości: 
Przedmiotem wyceny jest działka gruntu dz. 3346/4 o pow. 3265m2, wchodząca w skład nieruchomości 
objętej KW BB1C/00079583/2 SR Cieszyn; połoŜenie w Goleszowie - gmina Goleszów, pow. cieszyński, woj. śląskie. 
Przedmiotowa działka połoŜona jest we wschodniej części gminy, ok. 700m od ul. Ustrońskiej (relacji Ustroń-Goleszów) 
oraz ok. 4km od linii ul. Katowickiej (główna trasa komunikacyjna regionu relacji Skoczów-Wisła; DW 941), 
w zasadniczej strefie zabudowy mieszkalnej jednorodzinnej o niskiej intensywności oraz zabudowy siedliskowej; 
z punktu widzenia prowadzenia gospodarki rolniczej lokalizacja w obszarze większej strefy uŜytków rolnych miejscowości. 
Lokalne centrum Goleszowa (siedziba władz gminy) znajduje się w odległości ok. 3km. 
Działka dz. 3346/4 posiada zapewniony prawny oraz faktyczny dostęp do drogi gminnej poprzez prawo drogi po działce 
dz. 3346/5 (ul. Boczna; w części wykonywania słuŜebności bez trwałej nawierzchni, w dalszej części asfaltowa). 
Nieruchomość o stosunkowo niewielkim areale rolniczym, o zwartym, regularnym oraz wydłuŜonym w osi północ-południe 
kształcie. Ukształtowanie terenu płaskie, brak ograniczeń w prawidłowej uprawie ziemi. 
Obecnie wyceniana parcela gruntowa jest w całości związana z prowadzeniem działalności rolniczej 
(grunt poprawnie uŜytkowany); cały obszar działki dz. 3346/4 objęto wg klasyfikacji gleboznawczej gruntami ornymi klasy R IIIb. 
 
Przeznaczenie terenu: 
Zapisy obowiązującego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Goleszów dla sołectwa Goleszów, 
uchwalonego Uchwałą Nr XXVII/249/05 Rady Gminy w Goleszowie z dnia 25 stycznia 2005 roku 
przewidują dla przedmiotowej działki tereny rolnicze o symbolu „RP”. 
 
Stan prawny: 
Prawa do nieruchomości ujawniono w księdze wieczystej KW BB1C/00079583/2 rejestru Sądu Rejonowego w Cieszynie, 
Wydziału V Ksiąg Wieczystych. 
Własność nieruchomości objętej ww. księgą wieczystą, tj. pgr. 3346/4 o pow. 0,3265 ha połoŜonej w miejscowości Goleszów 
- pow. cieszyński, woj. śląskie ujawniono na rzecz Krzysztofa Chmiel s. Ludwika i Emilii oraz Ilony Chmiel 
c. Jana i Marty we wspólności ustawowej majątkowej małŜeńskiej w całości. 
W dziale I-SP ujawniono wpis uprawnienia wynikającego z prawa ujawnionego w dziale III innej księgi wieczystej, 
słuŜebność drogi po działce pgr. 3346/5 (księga powiązana BB1C/00022213/4). 
Dział III tej księgi ujawnia ograniczone prawo rzeczowe związane z inną nieruchomością; bezpłatną słuŜebność drogi 
na rzecz kaŜdoczesnych właścicieli pgr. 3345/5 obj. KW BB1C/00050099/3 po pgr. 3346/4 pasem o szerokości 4 metry.  
W dziale IV brak wpisów. 
 
Zleceniodawca: Syndyk masy upadłościowej. 
 
Cel wyceny: Określenie wartości rynkowej nieruchomości na potrzeby sprzedaŜy wymuszonej 

w postępowaniu upadłościowym. 
 
Data sporządzenia wyceny i wykonania opinii:  23 marca 2021 roku. 
Data, na którą określono wartość przedmiotu wyceny, poziom cen:  23 marca 2021 roku. 
Data przyjętego stanu nieruchomości:  15 marca 2021 roku. 
Data dokonania oględzin nieruchomości:  15 marca 2021 roku. 
 
 
Oszacowane wartości nieruchomości (podejście porównawcze): 
 

Oznaczenie 
nieruchomości

Powierzchnia 
nier. w m2 Wartość 1m2 Współczynnik 

zmiany cen Wartość działki Udział Wartość udziału

BB1C/00079583/2 3265           11,62 zł 1              37 939 zł 1                 37 939 zł 
             37 939 zł 

80%
             30 400 zł 

Wskaźnik obniŜenia dla sprzedaŜy wymuszonej:
Przyjęta wartość dla sprzedaŜy wymuszonej:

 
Słownie: trzydzieści siedem tysięcy dziewięćset trzydzieści dziewięć złotych 
 
 
 

Wykonawca: 

Michał Smoter,  
rzeczoznawca majątkowy - uprawnienia nr 4937 

 
Bielsko-Biała - 23 marca 2021 roku  
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Określenie nieruchomości i zakresu wyceny 

Wycenianą w niniejszej opinii nieruchomość stanowi jedna działka gruntu dz. 3346/4 
połoŜona w rejonie ulicy Bocznej w Goleszowie; 
przedmiotową nieruchomość ujawniono w księdze wieczystej KW BB1C/00079583/2 
Sądu Rejonowego w Cieszynie, Wydziału V Ksiąg Wieczystych. 

W zakresie wyceny jest określenie wartości prawa własności nieruchomości: 

• Określenie wartości rynkowej działki gruntu oznaczonej numerem ewidencyjnym 
dz. 3346/4 o pow. 3265m2 obrębu 0005 Goleszów; gmina Goleszów, pow. cieszyński, 
woj. śląskie; 

• Określono wartość rynkową dla aktualnego sposobu uŜytkowania, 
dodatkowo zgodnie z celem wyceny określono ocenę wartości dla sprzedaŜy wymuszonej; 

• Wartość działki uwzględnia opisane atrybuty przeznaczenia, uŜytkowe 
oraz posiadanego prawa własności. 

 
 

PołoŜenie nieruchomości względem istniejącego układu geodezyjnego oraz sąsiedztwa zamieszczono poniŜej: 
 

 
źródło: goleszow.e-mapa.net/ 

 
 

Cel i data wyceny 
Celem opracowania jest określenie wartości rynkowej nieruchomości 

na potrzeby sprzedaŜy wymuszonej w postępowaniu upadłościowym.  

Do wyceny przyjęto jako istotne daty: 

Data sporządzenia wyceny i wykonania opinii:    23 marca 2021 roku. 
Data, na którą określono wartość przedmiotu wyceny, poziom cen: 23 marca 2021 roku. 
Data przyjętego stanu nieruchomości:       15 marca 2021 roku. 
Data dokonania oględzin nieruchomości:     15 marca 2021 roku. 
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Podstawy formalne 
1. Zlecenie Syndyka na wykonanie wyceny z dnia 15 marca 2021 roku. 

 

Podstawy prawne i metodyczne wyceny 
2. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks Cywilny 

(tekst jednolity: Dz. U. z dnia 16 września 2020 roku, poz. 1740). 
3. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami 

(tekst jednolity: Dz. U. z dnia 15 stycznia 2020 r. poz. 65). 
4. Rozporządzenie Rady Ministrów z dnia 21 września 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomości 

i sporządzania operatu szacunkowego (t.j. Dz. U. z dnia 23 października 2019 roku, poz. 2250). 
 

Źródła informacji 
2. Dokumentacja prawna dla przedmiotowej nieruchomości: protokół badania ksiąg wieczystych: 

KW BB1C/00079583/2 (przedmiotowa działka), BB1C/00022213/4 (dojazd); 
stan prawny sprawdzono z aktualnymi zapisami Centralnej Bazy Danych Ksiąg Wieczystych 
Ministerstwa Sprawiedliwości w dniu 15 marca 2021 roku. 

3. Informacje geodezyjne: analiza stanu nieruchomości na podstawie dostępnych systemów 
informacji przestrzennej. 

4. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Gminy Goleszów dla sołectwa Goleszów. 
5. Oględziny nieruchomości przeprowadzone w dniu 15 marca 2021 roku.  
6. Dokumentacja fotograficzna wycenianej nieruchomości wykonana w trakcie wizji lokalnej.  
7. Badanie lokalnego rynku nieruchomości gruntowych. 
 

Stan nieruchomości 

Stan prawny 
(protokół badania stanu prawnego zawarto w załącznikach do operatu szacunkowego) 

Prawa do nieruchomości ujawniono w księdze wieczystej KW BB1C/00079583/2 
rejestru Sądu Rejonowego w Cieszynie, Wydziału V Ksiąg Wieczystych. 
Własność nieruchomości objętej ww. księgą wieczystą, tj. pgr. 3346/4 o pow. 0,3265 ha 
połoŜonej w miejscowości Goleszów - pow. cieszyński, woj. śląskie ujawniono na rzecz 
Krzysztofa Chmiel s. Ludwika i Emilii oraz Ilony Chmiel c. Jana i Marty 
we wspólności ustawowej majątkowej małŜeńskiej w całości. 
W dziale I-SP ujawniono wpis uprawnienia wynikającego z prawa ujawnionego w dziale III 
innej księgi wieczystej, słuŜebność drogi po działce pgr. 3346/5 (księga powiązana BB1C/00022213/4). 
Dział III tej księgi ujawnia ograniczone prawo rzeczowe związane z inną nieruchomością; 
bezpłatną słuŜebność drogi na rzecz kaŜdoczesnych właścicieli pgr. 3345/5 obj. KW BB1C/00050099/3 
po pgr. 3346/4 pasem o szerokości 4 metry.  
W dziale IV brak wpisów. 

Przeznaczenie terenu, analiza celu oddania nieruchomości w uŜytkowanie wieczyste 
(protokół badania przeznaczenia terenu zawarto w załącznikach do operatu szacunkowego) 

Zapisy obowiązującego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Goleszów 
dla sołectwa Goleszów, uchwalonego Uchwałą Nr XXVII/249/05 Rady Gminy w Goleszowie 
z dnia 25 stycznia 2005 roku przewidują dla przedmiotowej działki tereny rolnicze o symbolu „RP”. 
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Stan techniczno-uŜytkowy 
Przedmiotem wyceny jest działka gruntu dz. 3346/4 o pow. 3265m2, wchodząca w skład 

nieruchomości objętej KW BB1C/00079583/2 SR Cieszyn; połoŜenie w Goleszowie - gmina Goleszów, 
pow. cieszyński, woj. śląskie. 
Przedmiotowa działka połoŜona jest we wschodniej części gminy, ok. 700m od ul. Ustrońskiej 
(relacji Ustroń-Goleszów) oraz ok. 4km od linii ul. Katowickiej (główna trasa komunikacyjna regionu 
relacji Skoczów-Wisła; DW 941), w zasadniczej strefie zabudowy mieszkalnej jednorodzinnej 
o niskiej intensywności oraz zabudowy siedliskowej; z punktu widzenia prowadzenia gospodarki rolniczej 
lokalizacja w obszarze większej strefy uŜytków rolnych miejscowości. 
Lokalne centrum Goleszowa (siedziba władz gminy) znajduje się w odległości ok. 3km. 
Działka dz. 3346/4 posiada zapewniony prawny oraz faktyczny dostęp do drogi gminnej poprzez 
prawo drogi po działce dz. 3346/5 (ul. Boczna; w części wykonywania słuŜebności bez trwałej 
nawierzchni, w dalszej części asfaltowa). 
Nieruchomość o stosunkowo niewielkim areale rolniczym, o zwartym, regularnym oraz wydłuŜonym 
w osi północ-południe kształcie. Ukształtowanie terenu płaskie, brak ograniczeń w prawidłowej 
uprawie ziemi. 
Obecnie wyceniana parcela gruntowa jest w całości związana z prowadzeniem działalności rolniczej 
(grunt poprawnie uŜytkowany); cały obszar działki dz. 3346/4 objęto wg klasyfikacji gleboznawczej 
gruntami ornymi klasy R IIIb. 

 

 

 

Zastosowane podejścia, metody i techniki wyceny nieruchomości 

Określenie wartości rynkowej gruntu: 
Podstawowym aktem prawnym regulującym zasady wyceny jest ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku 

o gospodarce nieruchomościami, zgodnie z którą rzeczoznawca majątkowy określa wartość rynkową 
praw do nieruchomości.  
Zgodnie z art. 154.1 Ustawy wyboru właściwego podejścia oraz metody i techniki szacowania nieruchomości 
dokonuje rzeczoznawca majątkowy, uwzględniając w szczególności cel wyceny, rodzaj i połoŜenie nieruchomości, 
przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomości oraz dostępne dane o cenach, dochodach i cechach 
nieruchomości podobnych. 
Zasady określania wartości nieruchomości ustalają przepisy wykonawcze ww. aktu prawnego, 
tj. rozporządzenie Rady Ministrów z dnia 21 września 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomości 
i sporządzania operatu szacunkowego z późniejszymi zmianami 
(t.j. Dz. U. z dnia 23 października 2019 roku, poz. 2250). 
Uwzględniając powyŜsze wyceny dokonano z zastosowaniem metodyki dopuszczonej prawem stosując: 

 podejście porównawcze, metodę korygowania ceny średniej; 
 analizę wartości dla wymuszonej sprzedaŜy. 

 

Podejście porównawcze 

Wyceny nieruchomości w podejściu porównawczym dokonano poprzez porównanie do transakcji 
sprzedaŜy innych nieruchomości podobnych na lokalnym rynku. 
Zgodnie z artykułem 151 ustawy o gospodarce nieruchomościami: „wartość rynkową stanowi szacunkowa 
kwota, jaką w dniu wyceny moŜna uzyskać za nieruchomość w transakcji sprzedaŜy zawieranej na warunkach rynkowych 
pomiędzy kupującym a sprzedającym, którzy mają stanowczy zamiar zawarcia umowy, działają z rozeznaniem i postępują 
rozwaŜnie oraz nie znajdują się w sytuacji przymusowej.” 

Podejście porównawcze wykorzystano dla określenia wartości przedmiotowego gruntu; polega ono na: 
„określeniu wartości nieruchomości przy załoŜeniu, Ŝe wartość ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomości 
podobne, które były przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje się ze względu na cechy róŜniące nieruchomości 
podobne od nieruchomości wycenianej oraz uwzględnia się zmiany poziomu cen wskutek upływu czasu.” 
(art. 153 ustawy o gospodarce nieruchomościami).  
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Procedura szacowania - metoda korygowania ceny średniej 

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

− Aktualizacja cen transakcyjnych na datę wyceny. 
− Ustalenie cech rynkowych wpływających w sposób zasadniczy na zróŜnicowanie cen na rynku 

nieruchomości. 
− Ocena wielkości wpływu cech rynkowych na zróŜnicowanie cen transakcyjnych. 
− Ustalenie zakresu skali ocen dla kaŜdej z przyjętych cech rynkowych. 
− Charakterystyka wycenianej nieruchomości z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu 

do przyjętej skali cech rynkowych. 
− Obliczenie ceny średniej (Cśr) ze zbioru cen transakcyjnych stanowiącego podstawę wyceny 

oraz ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Cmax). 
− Podanie charakterystyki nieruchomości o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomości 

o cenie maksymalnej (Cmax) z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjętej skali 
cech rynkowych. 

− Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Cśr] i górnej granicy [Cmax/Cśr] sumy współczynników 
korygujących oraz obliczenie zakresów współczynników korygujących dla poszczególnych 
cech rynkowych. 

− Określenie wielkości współczynników korygujących wynikających z ocen wycenianej 
nieruchomości z uwzględnieniem określonych granic i połoŜenia ceny średniej 
w przedziale [Cmin , Cmax]. 

− Obliczenie wartości jednostkowej wycenianej nieruchomości według formuły: 
 

=

n

i

ikorśrr
KPKCW  

gdzie: 
 
Wr wartość rynkowa nieruchomości; 
Cśr średnia cena jednostkowa nieruchomości w próbce reprezentatywnej; 
P ilość jednostek dla wycenianej nieruchomości; 
K współczynnik korygujący dla danej cechy rynkowej; 
Kkor współczynnik korekcyjny z przedziału <0,90; 1,10>; 
n ilość współczynników korygujących, odpowiadająca określonej wcześniej ilości cech rynkowych 

nieruchomości. 

− Określenie wartości wycenianej nieruchomości na podstawie iloczynu wartości jednostkowej 
i liczby jednostek porównawczych. 

 
Wartość dla sprzedaŜy wymuszonej 

Wartość nieruchomości przy załoŜeniu wymuszonej sprzedaŜy ustalono w oparciu o własną analizę 
biura, aktualne relacje na rynku oraz zachodzące trendy.  
Całość z uwagi na atrybuty odzwierciedla najbardziej prawdopodobną cenę moŜliwą do uzyskania 
na rynku, sprzedaŜ wymuszona moŜe być niŜsza od wartości rynkowej jedynie z uwagi na szczególne, 
nierynkowe warunki zawarcia transakcji związane głównie ze skróconym okresem ekspozycji 
nieruchomości na rynku. 

 
Przykładowe kryterium do analizy Wskaźnik względem wartości rynkowej 

Szybkie, okazyjne sprzedaŜe w porównaniu do długo eksponowanych obniŜenie do 40 % 

SprzedaŜe wymuszone prowadzone przez Sądy komornicze obniŜenie do 50 % 

Porównanie do niŜszych cen transakcyjnych obniŜenie do 10 % 

Obecny trend na rynku podobnych nieruchomości stabilizacja cen 

Przyjęto rynkowy, lokalny wskaźnik dla sprzedaŜy wymuszonej obniŜenie 20% 
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Analiza lokalnego rynku nieruchomości  

Obszar analizy: Przedmiotem analizy rynkowej objęto wyłącznie obszar gmin powiatu cieszyńskiego;  
starano się dobrać transakcje najbardziej zbliŜone z uwagi na połoŜenie 
względem nieruchomości wycenianej; w przypadku dodatkowych analiz zachodzących 
zmian cenowych szczegółowo badano przyjęty obszar wskaźnikowy całego województwa 
śląskiego (poprawność analizy). 

Okres analizy: W przeprowadzonej analizie przyjęto dwuletni okres badania rynku, starano się jednak 
jako porównywalne dobrać transakcje stosunkowo nieodległe od daty wyceny. 

Zakres analizy: Uwzględniając przeznaczenie w planie miejscowym, faktyczny sposób uŜytkowania 
nieruchomości wycenianej (w tym równieŜ gruntów sąsiednich) analizowano rynek 
nieruchomości przeznaczonych pod ogólnie rozumiane uŜytki rolne. 
Do porównania wybrano zgodnie z przepisami prawa dane dotyczące cen sprzedaŜy 
wolnorynkowej, prawa własności podobnych gruntów niezabudowanych, ze szczególnym 
uwzględnieniem gruntów o wielkości powierzchni rzędu 0,1÷0,5 ha. 

Wnioski z analizy 

 Wyceniana nieruchomość z uwagi na specyficzne walory techniczno-uŜytkowe, jak: 
połoŜenie szczegółowe oraz przeznaczenie podstawowe (załoŜenia wyceny: uŜytki rolnicze) 
stanowi segment nieruchomości o umiarkowanej częstości występowania w obrocie rynkowym. 
Przeprowadzone badania wskazują, iŜ w obszarze analizowanego rynku istnieją transakcje 
gruntami o zbliŜonych atrybutach. 

 Odpowiednio do załoŜeń wyceny: rozbieŜność pomiędzy cenami uzyskiwanymi na rynku 
wtórnym wynika zasadniczo z róŜnych atrybutów (zarówno w rozumieniu cech uznawanych 
za pozytywne, jak i negatywne) sprzedawanych gruntów, w tym głównie ze względu na walory 
połoŜenia i lokalizacji, wielkości powierzchni i posiadanych cech uŜytkowych, zurbanizowania 
terenu oraz istniejących ograniczeń prawnych i (lub) funkcjonalnych; 

 Ponadto analizy odnotowanych transakcji dla przyjętego obszaru (powiat cieszyński) 
o najbardziej uzasadnionej (wskaźnikowej) rynkowo powierzchni rzędu 1000÷5000m2 wskazują 
na następujące wnioski: 

− w obszarze przyjętego rynku, w załoŜonym okresie badania cen odnotowano 
57 transakcji nieruchomościami (gruntami) o podstawowym przeznaczeniu właściwym 
dla ogólnie rozumianych terenów rolnych; odnotowane transakcje mieszczą się 
w najczęściej występującym przedziale cen jednostkowych (cena średnia ± odchylenie 
standardowe) znajdującą się w przedziale od 5,22 zł/m2 do 11,83 zł/m2. 
Obraz rozkładu i częstości występowania cen odnotowanych lokalnie transakcji 
przedstawiono na poniŜszym wykresie: 

 

  

Funkcja Gaussa Kwartyle Cena min/śr/max; Odch.std.

Cena 1 mkw

  
2

  
4

  
5

  
7

  
8

  
1

0

  
1

1

  
1

3

  
1

5

P10:4,46

Q1:6,00

me:8,00

Q3:10,67

P90:12,94

min:2,61

śr-s:5,22

śr:8,52

śr+s:11,83

max:15,00

rynek gruntów rolnych: 
powiat cieszyński - własność;  
57 transakcji 
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 Przeprowadzone szersze badania rynkowe wskazują na obecne wyrównanie poziomów cenowych 

oraz liczby zawieranych transakcji; w okresie badania cen utrzymuje się stabilna tendencja 
na poziomie popytu i podaŜy (poziom zerowy). 

 
 
Określenie wartości gruntu 

Transakcje prawem własności o przeznaczeniu rolniczym, najbardziej spełniające kryteria 
podobieństwa zamieszczono w poniŜszej tabeli: 

 
Data 

transakcji Gmina Obręb Pow. 
w m2 Cena 1m2 gruntu Cena gruntu Przeznaczenie 

2019-06-12 Goleszów Cisownica 4028 14,90 zł 60 000 zł rolne 

2019-10-22 Goleszów Cisownica 3001 13,33 zł 40 000 zł rolne 

2020-07-01 Goleszów BaŜanowice 1837 6,53 zł 12 000 zł rolne 

2020-01-21 Goleszów Cisownica 1279 7,82 zł 10 000 zł rolne 

2019-07-12 Goleszów BaŜanowice 4764 12,59 zł 60 000 zł rolne 

2019-08-02 Goleszów Godziszów 1532 6,00 zł 9 192 zł rolne 

2020-05-27 Goleszów BaŜanowice 4124 5,33 zł 22 000 zł rolne 

2019-11-06 Goleszów Goleszów 3218 15,00 zł 48 270 zł rolne 

2020-12-20 Goleszów Kozakowice Dolne 4014 6,98 zł 28 000 zł rolne 

2019-11-21 Goleszów Kisielów 4973 10,05 zł 50 000 zł rolne 

2020-06-29 Goleszów Puńców 2243 9,81 zł 22 000 zł rolne 

 

Cena minimalna, maksymalna i średnia oraz przedział cenowy 
 

Wyszczególnienie Oznaczenie Jednostka Wartość 
Cena maksymalna  Cmax zł/m2 15,00 
Cena minimalna  Cmin zł/m2 5,33 
Cena średnia Csr zł/m2 9,85 
Współczynnik korygujący minimalny Kmin Cmin/Csr  0,54 
Współczynnik korygujący maksymalny Kmax Cmax/Csr  1,52 
Odchylenie standardowe  zł/m2 3,61 

 

Ustalenie rodzaju i wag cech rynkowych  

Cechy rynkowe zostały ustalone na podstawie analiz preferencji uczestników rynku nieruchomości 
w badanym segmencie. Tabelę wag cech rynkowych oraz skalę ocen atrybutów zamieszczono 
w poniŜszych tabelach. 
 

Tabela wag cech rynkowych 

Rodzaj cechy Waga cechy według analizy preferencji uczestników rynku 
Jakość i przydatność rolna 30 % 
PołoŜenie/siedlisko 30 % 
Kultura rolna 20 % 
Cechy fizyczne działki 10 % 
Warunki dojazdu 10 % 

 Razem: 100 % 
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Opis nieruchomości o cenie maksymalnej i minimalnej z uwzględnieniem ich cech rynkowych 

Dane / Cecha Nieruchomość  
wyceniana 

Nieruchomość  
o cenie minimalnej 

Nieruchomość  
o cenie maksymalnej 

Jakość i przydatność 
rolnicza średnia słaba dobra 

PołoŜenie/siedlisko dobre przeciętne bardzo dobre 
Kultura rolna dobra niska dobra 
Cechy fizyczne  
działki korzystne niekorzystne korzystne 

Warunki dojazdu średnio korzystne średnio korzystne korzystne 
 
 
Dla potrzeb szacowania, w ramach wyodrębnionych cech rynkowych przyjęto następującą skalę 
ocen opisowych dla poszczególnych cech rynkowych: 

 
Wyszczególnienie Skala ocen atrybutów – cech rynkowych przyjętych w wycenie 

Jakość i przydatność 
rolnicza 

dobra Dobre gleby o wysokiej klasie bonitacyjnej i niskiej szkieletowości. 
średnia Przeciętne klasy bonitacyjne; częściowa szkieletowość. 
słaba Niskie klasy bonitacyjne; znaczna szkieletowość gleb. 

PołoŜenie/siedlisko 

bardzo dobre 
PołoŜenie w strefie intensywnych upraw rolnych, w bezpośrednim 
sąsiedztwie siedliska i lokalnych centrów; dogodny dostęp do dróg 
dojazdowych i rynków zbytu. 

dobre PołoŜenie w strefie rolniczej, w częściowym oddaleniu od siedliska; 
dogodny dostęp do dróg dojazdowych i rynków zbytu. 

przeciętne 
Znaczna odległość od siedliska; lokalne centra i rynki zbytu w istotnym, 
duŜym oddaleniu. Lokalizacja wśród gruntów o innym, niekorzystnym 
dla gospodarki rolnej  sposobie uŜytkowania. 

Kultura rolna 

dobra 
Prawidłowa gospodarka rolna, przestrzegany płodozmian; 
poprawne terminy prowadzenia prac polowych, obszary zainwestowane, 
zmeliorowane, nawoŜone. 

średnia 
Poprawna gospodarka rolna, brak zachwaszczenia, tereny wykorzystane 
dość intensywnie jako dobre łąki, częściowo pola orne, szwankuje 
nawoŜenie i płodozmian, prowadzona monokultura.  

niska 

Tereny o obniŜonej gospodarce rolnej, okresowe zaniedbania, 
brak terminowości prac polowych; małe nawoŜenie, brak azotowania gleb; 
grunt uŜytkowany jako łąki bądź proste pastwiska, 
zachwaszczone pola orne. 

Cechy fizyczne  
działki  

korzystne 
Teren płaski lub lekko nachylony, z poprawnym poziomem wód 
gruntowych i dobrym nasłonecznieniem. Zwarty i jednorodny kompleks 
rolniczy o regularnym kształcie. 

średnio korzystne 
Teren o typowych średnich cechach, płaski lub lekko nachylony; widoczne 
bardziej negatywne zjawiska, np. płytki poziom wód gruntowych czy 
częściowe zacienienie; kształt częściowo nieregularny bądź rozciągnięty. 

niekorzystne 
Teren o istotnym nachyleniu utrudniającym uprawy, kształt mocno 
nieregularny; spore zacienienie upraw, grunt wilgotny lub nadmiernie 
osuszony. 

Warunki dojazdu 

korzystne Tereny rolnicze przylegają do dobrych, asfaltowych dróg dojazdowych, 
krótki dojazd dla maszyn. 

średnio korzystne Uprawy dostępne bez istotnych problemów pod drogach asfaltowych 
gorszej jakości, gruntowych lub miedzach. 

utrudnione Brak dróg dojazdowych, okresowa niedostępność dla maszyn; 
znaczne odległości dojazdu. 
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Wnioski końcowe – wartość rynkowa gruntu 
 Określona wartość rynkowa nieruchomości uwzględnia wszystkie indywidualne, istotne cechy 

uŜytkowe gruntu; określona wartość j.w. odzwierciedla ceny rynkowe odnotowane w zawartych 
na rynku wtórnym wolnorynkowych transakcjach kupna-sprzedaŜy podobnych gruntów 
niezabudowanych objętych prawem własności. 

 Określony wynik mieści się w zakresie cenowym na poziomie nieznacznie wyŜszym od ceny 
średniej transakcji porównawczych, co wynika z indywidualnych (raczej  korzystnych), 
szczegółowo opisanych w treści niniejszej opinii atrybutów nieruchomości. 
Wartość uzyskana w procesie wyceny jest wartością rynkową w rozumieniu art. 151 ust. 1 
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami 
(tekst jednolity: Dz. U. z dnia 15 stycznia 2020 r. poz. 65) i stanowi najbardziej prawdopodobną 
jej cenę, moŜliwą do uzyskania na rynku z uwzględnieniem jej obiektywnych, szczegółowo 
opisanych w treści niniejszego operatu atrybutów. 

 Określenia wartości rynkowej prawa własności nieruchomości, działki dz. 3346/4 
dokonano przy pomocy programu komputerowego „Walor” na podstawie posiadanej bazy danych 
monitoringu rynku „Baza Śląsk”; uzyskany wynik oraz tabele porównawcze wyceny zawarto 
w arkuszu obliczeniowym na stronach załącznika. 

 

 
Określona wartość 
 
Wartość prawa własności nieruchomości według przyjętego stanu i poziomu cen: 
 

Oznaczenie 
nieruchomości

Powierzchnia 
nier. w m2 Wartość 1m2 Współczynnik 

zmiany cen Wartość działki Udział Wartość udziału

BB1C/00079583/2 3265           11,62 zł 1              37 939 zł 1                 37 939 zł 
             37 939 zł 

80%
             30 400 zł 

Wskaźnik obniŜenia dla sprzedaŜy wymuszonej:
Przyjęta wartość dla sprzedaŜy wymuszonej:

 
 
Słownie: trzydzieści siedem tysięcy dziewięćset trzydzieści dziewięć złotych 

 

Klauzule i zastrzeŜenia 

 Określona w niniejszym operacie wartość nieruchomości jest najbardziej prawdopodobną ceną 
moŜliwą do uzyskania na rynku z uwzględnieniem istotnych atrybutów i cech uŜytkowych.  

 Określona wartość nieruchomości nie zawiera podatku VAT. 
 Przedstawioną wartość określono według przyjętego sposobu przeznaczenia i uŜytkowania.  
 Wartość nieruchomości określono według cen na dzień wyceny.  
 Operat waŜny jest na datę opracowania, w przypadku zmian rynkowych, makroekonomicznych 

lub innych istotnych okoliczności wymaga aktualizacji.  
 Autor operatu nie ponosi odpowiedzialności za wady ukryte przedmiotu wyceny. 
 Dokument nie moŜe być wykorzystany do innych celów niŜ określono. 
 Oświadczam, iŜ nie pozostaję ze stroną postępowania w Ŝadnym stosunku zaleŜnym 

ani pokrewieństwa, procedura wyceny i określenie wartości zostały dokonane 
w sposób niezaleŜny. 

 

Na tym operat zakończono i podpisano 

Bielsko-Biała - 23 marca 2021 roku 
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Załączniki 

1) Arkusz wyceny nieruchomości. 

2) Protokół badania księgi wieczystej KW BB1C/00079583/2 z dnia 15 marca 2021 roku. 

3) Protokół badania stanu przeznaczenia z dnia 15 marca 2021 roku. 
 



Goleszów, dz. 3346/4 R

Odchylenie standardowe = 3,61

Cena minimalna = 

Cena maksymalna = 

Cena średnia = 

Ceny: Wartości brzegowe:

Cmin

Cśr
Cmax

Cśr
=

=

Cena 1 mkw
14121086

<P>

11,62

Liczba próbek = 11

Położenie/siedlisko 30 %

.Jakość i przydatność rolna 30 %

.Kultura rolna 20 %
Warunki dojazdu 10 %

Cechy fizyczne działki 10 %

Przyjęte cechy rynkowe

Rozkład normalny (funkcja Gaussa-Laplace'a)

9,85 zł

5,33 zł

15,00 zł

0,54

1,52

Wskaźnik: Cena 1 mkw

Lp. Cechy rynkowe Waga cechy [%] Zakres wsp. 
korygujących

Wartości 
wsp.

Wartość cechy 
(nier.wyceniana)

.Jakość i przydatność rolna 30% 0,30961 0,1624 - 0,4569 średnia

Położenie/siedlisko 30% 0,30962 0,1624 - 0,4569 dobre

.Kultura rolna 20% 0,30463 0,1082 - 0,3046 dobra

Cechy fizyczne działki 10% 0,15234 0,0541 - 0,1523 korzystne

Warunki dojazdu 10% 0,10325 0,0541 - 0,1523 średnio korzystne

Razem 0,54 - 1,52 1,18100%

K - współczynnik korekcyjny (0.90 - 1.10) : 1

Wartość rynkowa wg wskaźnika wynosi: 11,62 zł

słownie: jedenaście zł. 62/100

Wartość rynkowa wskaźnika obliczona ze wzoru:
   Cena średnia * suma wartości współczynników korygujących * współczynnik korekcyjny
   9,8491 zł * 1,1793 * 1 = 11,62 zł

Uwaga: Obliczenia wyceny są dokonywane z pełną dokładnością, natomiast wyniki pośrednie na potrzeby niniejszej prezentacji są przedstawiane po zaokrągleniu ich
do 2 miejsc po przecinku, co może powodować jedynie wizualne rozbieżności w powyższych wartościach.

Strona: 1



PROTOKÓŁ BADANIA KSIĘGI WIECZYSTEJ KW BB1C/00079583/2 
 

Stan prawny sprawdzono na podstawie aktualnych zapisów 
Centralnej Bazy Danych Ksiąg Wieczystych Ministerstwa Sprawiedliwości 

 
 
Dz. I-O - "OZNACZENIE NIERUCHOMOŚCI": 

Nieruchomość gruntowa. 

Działka nr: 
pgr. 3346/4 o pow. 0,3265 ha; woj. śląskie, pow. cieszyński, miejscowość Goleszów. 
 
Dz. I-SP - "SPIS PRAW ZWIĄZANYCH Z WŁASNOŚCIĄ": 

Uprawnienie wynikające z prawa ujawnionego w dziale III innej księgi wieczystej; 
słuŜebność drogi (księga powiązana BB1C/00022213/4). 
 
Dz. II - "WŁASNOŚĆ": 

Prawo własności ujawniono na rzecz: 

 Krzysztofa Chmiel s. Ludwika i Emilii oraz Ilony Chmiel c. Jana i Marty we wspólności ustawowej 
majątkowej małŜeńskiej w całości. 

 
Dz. III - "PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA": 

 Ograniczone prawo rzeczowe związane z inną nieruchomością; bezpłatna słuŜebność drogi 
na rzecz kaŜdoczesnych właścicieli pgr. 3345/5 obj. KW BB1C/00050099/3 po pgr. 3346/4 
pasem o szerokości 4 metry - w myśl § 8 umowy darowizny i umowy ustanowienia słuŜebności. 

 
Dz. IV - "HIPOTEKA": 

Brak wpisów. 

 
 
 
 
 
 
 
Potwierdzam zgodność odpisu z oryginalnymi zapisami  
 

Bielsko-Biała, 15 marca 2021 roku    …………………………………… 

Miejscowość, data       Podpis wykonawcy 

 



 
PROTOKÓŁ  Z BADANIA PRZEZNACZENIA TERENU 

 
 
 

Dotyczy dz. 3346/4 obrębu Goleszów, połoŜonej przy ul. Bocznej. 
 

  
 

 Zapisy obowiązującego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Goleszów 
dla sołectwa Goleszów, uchwalonego Uchwałą Nr XXVII/249/05 Rady Gminy w Goleszowie 
z dnia 25 stycznia 2005 roku przewidują dla przedmiotowej działki tereny rolnicze 
o symbolu „RP”. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
Potwierdzam zgodność odpisu z oryginalnymi zapisami  
 
 
 
Bielsko-Biała, 15 marca 2021 roku    …………………………………… 
 
Miejscowość, data       Podpis wykonawcy 
 
 


