
 

 

  

 

        

 

 

 

dotyczący określenia wartości rynkowej nieruchomości gruntowej 

zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym oraz 

budynkiem gospodarczo - garażowym w stanie na dzień oględzin, 
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przez Urząd Skarbowy w Gnieźnie. 
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WYCIĄG Z OPERATU SZACUNKOWEGO  

Położenie 

nieruchomości 
działka 752, ul. Juliusza Słowackiego 22, 62-250 Czerniejewo 
gmina Czerniejewo, powiat gnieźnieński, województwo wielkopolskie 

Przedmiot wyceny Nieruchomość gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym 

jednorodzinnym oraz budynkiem gospodarczo – garażowym. 

Zakres wyceny 
Określenie wartości rynkowej prawa własności nieruchomości gruntowej 

zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym oraz budynkiem 

gospodarczo – garażowym w stanie na dzień oględzin. 

Dane ewidencyjne Jednostka ewidencyjna – Czerniejewo – miasto, działka nr 752, arkusz mapy nr 

6, obręb ewidencyjny 0001 Czerniejewo. 

Księga Wieczysta PO1G/00019057/5 

Forma władania Prawo własności 

Opis nieruchomości 

Powierzchnia łączna działki:             Uzbrojenie: 

672 m2 woda, prąd, kanalizacja 

Nieruchomość gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym 

jednorodzinnym o powierzchni użytkowej 147,54m2 oraz budynkiem 

gospodarczo – garażowym przylegającym do budynku mieszkalnego o 

powierzchni użytkowej 27,48m2.  Przedmiotowa nieruchomość położona jest na 

działce nr 752 przy ul. Juliusz Słowackiego 22 w Czerniejewie. Bezpośrednie 

sąsiedztwo stanowią działki zabudowane budynkami mieszkalnymi 

jednorodzinnymi oraz grunty orne. Nieruchomość posiada bezpośredni dostęp 

do drogi publicznej – ul. Juliusza Słowackiego droga o nawierzchni z kostki 

betonowej i nawierzchni asfaltowej oraz ul. Jana Kochanowskiego, droga o 

nawierzchni z kostki betonowej i nawierzchni asfaltowej.  

Cel wyceny Określenie wartości rynkowej przedmiotu wyceny dla potrzeb postępowania 

egzekucyjnego prowadzonego przez Urząd Skarbowy w Gnieźnie. 

Metoda wyceny Podejście porównawcze – metoda korygowania ceny średniej. 

Określona wartość 

nieruchomości  

Wartość nieruchomości według stanu na dzień oględzin: 

 

701.000,00zł 

słownie: siedemset jeden tysięcy złotych 

Daty: 

 Data sporządzenia wyceny: 

 Data, na którą określono wartość przedmiotu wyceny: 

 Data, na którą określono i uwzględniono w wycenie stan nieruchomości: 

 Data dokonania oględzin nieruchomości: 

 

   29 stycznia 2024 roku 

   29 stycznia 2024 roku 

   26 stycznia 2024 roku 

   26 stycznia 2024 roku 

Sporządziła : Anna Kabacińska nr uprawnień 6356 
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1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY 

1.1 Przedmiot wyceny 

Wycenie podlega nieruchomość gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym 

o powierzchni użytkowej 147,54m2 oraz budynkiem gospodarczo – garażowym przylegającym do budynku 

mieszkalnego o powierzchni użytkowej 27,48m2. Wyceniana nieruchomość położona jest przy ul. Juliusza 

Słowackiego 22 w Czerniejewie. Powierzchnia działki nr 752 wynosi 672,00m2. 

 

1.2 Zakres wyceny 

Określenie wartości rynkowej prawa własności nieruchomości gruntowej zabudowanej budynkiem 

mieszkalnym jednorodzinnym oraz budynkiem gospodarczo – garażowym w stanie na dzień oględzin. 

 

1.3 Położenie – adres 

Nieruchomość gruntowa położona jest przy ul. Juliusza Słowackiego 22 w Czerniejewie, 

województwo wielkopolskie, powiat gnieźnieński, gmina Czerniejewo. Nazwa jednostki ewidencyjnej – 

Czerniejewo – miasto, obręb ewidencyjny 0001 Czerniejewo, numer ewidencyjny działki – 752, arkusz 

mapy nr 6. 

 

1.4 Numer księgi wieczystej 

Numer księgi wieczystej nieruchomości gruntowej – PO1G/00019057/5. Księga prowadzona jest 

w systemie elektronicznym. Akta księgi znajdują się w Sądzie Rejonowym w Gnieźnie, V Wydział Ksiąg 

Wieczystych. 

 

1.5 Rodzaj praw podlegających wycenie 

Przedmiotem wyceny jest prawo własności, które obejmuję działki nr 752 o powierzchni 672m2 w 

stanie na dzień oględzin oraz budynek mieszkalny jednorodzinny w zabudowie wolnostojącej, o 

powierzchni użytkowej 147,54m2 w stanie na dzień oględzin i budynek gospodarczo – garażowy o 

powierzchni użytkowej 27,48m2 w stanie na dzień oględzin, elementy i urządzenia towarzyszące, działka 

ogrodzona i zagospodarowana. 
 

1.6 Prawa, części nieruchomości, części składowe nieruchomości, które nie podlegały 

wycenie 

Przedmiot wyceny jest tożsamy z zakresem wyceny. Nie podlegają pominięciu żadne części 

składowe nieruchomości. 

 

2. CEL WYCENY  

Wycena jest przeprowadzona w celu określenia wartości rynkowej nieruchomości gruntowej 

zabudowanej w stanie na dzień oględzin  dla potrzeb postępowania egzekucyjnego prowadzonego przez 

Urząd Skarbowy w Gnieźnie. 

 

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO 

3.1 Podstawy formalne 
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 Zlecenie wydane przez Naczelnika Urzędu Skarbowego w Gnieźnie przy ul. Spichrzowej 

4. 

 

3.2 Podstawy materialno – prawne 

 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami (t.j. Dz. U. 2023, poz. 

344 z późniejszymi zmianami). 

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

wyceny nieruchomości (Dz.U. 2023, poz. 1832), 

 Krajowy Standard Wyceny Specjalistyczny KSWS – Wycena dla zabezpieczenia 

wierzytelności. 

 

3.3 Podstawy metodologiczne 

 Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW) opracowane przez Polską Federację 

Stowarzyszeń Rzeczoznawców Majątkowych obowiązujące na datę wyceny. 

 „Systemy, zasady i procedury wyceny nieruchomości” A. Hopfer, R. Cymerman, Wyd.: 

PFSRM 2010. 

 „Operaty szacunkowe” Praca zbiorowa pod redakcją A. Nowaka, Wyd. EDUCATERRA 

2012. 

 

3.4 Źródła danych 

 Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenów zabudowy jednorodzinnej i 

działek rzemieślniczych w CZERNIEJEWIE, w rejonie ul. Armii Poznań Północ i 

Południe oraz ul. Szkolnej, Uchwała VIII/50/2003 z dnia 2003-09-01. 

 Oględziny wycenianej nieruchomości gruntowej zabudowanej oraz otoczenia 

przeprowadzone w dniu 26 stycznia 2024 roku. 

 Dane dotyczące cen transakcyjnych zawartych w aktach notarialnych uzyskane  

z Powiatowego Zarządu Geodezji, Kartografii, Katastratu i Nieruchomości w Gnieźnie.  

 Analiza zbioru danych rejestru cen i wartości prowadzonego przez Bazę Danych Rynku 

Nieruchomości (UOSRW) – Evaluer Sp. z o.o. z siedzibą w Warszawie, al. Jana Pawła II 

27, kod 00-867 oraz własną bazę danych rzeczoznawców majątkowych. 

 Obmiar budynków wykonany podczas oględzin. 

 Wypis z rejestru gruntów. 

 Wypis z kartoteki budynków. 

 Mapa ewidencyjna. 

 Księga wieczysta nr PO1G/00019057/5. 

 Informacje uzyskane w biurach pośrednictwa w obrocie nieruchomościami na terenie 

powiatu gnieźnieńskiego w zakresie cen ofertowych oraz preferencji nabywców co do cech 

nieruchomości podobnych. 

 Informacje dotyczące cen ofertowych uzyskane ze stron internetowych. 

 Dokumentacja fotograficzna. 

 Mapa prowadzona w systemie www.geoportal.gov.pl. 

 Statystyka publiczna i opracowania GUS. 

 

4. DATY ISTOTNE DLA OPERATU SZACUNKOWEGO 

 Data sporządzenia wyceny:  

29 stycznia 2024 r. 

  Data, na którą określono wartość przedmiotu wyceny:  

29 stycznia 2024 r. 

 Data, na którą określono i uwzględniono w wycenie stan przedmiotu wyceny: 
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26 stycznia 2024 r. 

 Data dokonania oględzin nieruchomości:    

26 stycznia 2024 r. 

5. OPIS I OKREŚLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY 

5.1 Rodzaj, stan prawny i charakter prawa 

Dla przedmiotowej  nieruchomości prowadzona jest, przez V Wydział Ksiąg Wieczystych Sądu 

Rejonowego w Gnieźnie, księga wieczysta nr PO1G/00019057/5. Według stanu na dzień 29 stycznia 2024r. 

w poszczególnych działach Księgi Wieczystej zapisano: 

 

 

 

 

 

 
Protokół badania księgi wieczystej nr PO1G/00019057/5 stanowi załącznik do operatu szacunkowego. 

W dziale III księgi wieczystej jest wpisana wzmianka o wpisie egzekucji. 

W dziale IV księgi wieczystej widnieją zapisy dotyczące hipotek umownych i przymusowych. 

 

5.2 Stan ewidencyjny 
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Przedmiot wyceny obejmuje  działkę nr 752, jednostka ewidencyjna Czerniejewo – miasto, obręb 

ewidencyjny 0001 Czerniejewo, arkusz mapy nr 6. Działka nr 752 o powierzchni 672m2. Zgodnie z 

wypisem z rejestru gruntów oznaczona jest literą B co oznacza tereny mieszkaniowe (B – 672m2). Poniżej 

wypis z rejestru gruntów oraz fragment mapy. 
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5.3 Lokalizacja i warunki środowiskowe położenia 

Gmina Czerniejewo jest to gmina miejsko-wiejska w województwie wielkopolskim, w powiecie 

gnieźnieńskim. Siedzibą gminy jest Czerniejewo. Powierzchnia gminy Czerniejewo wynosi ok. 112 

000km2,a liczba mieszkańców to ok. 7 tys. (dane GUS z 2015r.). Czerniejewo położone jest od Poznania - 

ośrodka wojewódzkiego w odległości 50 km, od powiatowego miasta Gniezna - o 15 km, a od Wrześni 12 

km. Gmina sąsiaduje z gminami: Łubowo, Niechanowo, Nekla, Września i Gniezno. W skład gminy 

wchodzą 22 wsie, w tym 15 sołectw i jedno miasto.  

Geograficznie, gmina leży w obrębie Wysoczyzny Gnieźnieńskiej, w subregionach określanych 

jako Równina Wrzesińska i Pagórki Gnieźnieńskie. Spadki terenu na przeważającej części równiny 

wynoszą 0-2%. Większe deniwelacje terenu występują w części północnej w rejonie Pawłowa, gdzie spadki 

terenu lokalnie przekraczają 5%. Na obszarze gminy występują drobne powierzchniowe cieki. Największe 

z nich to rzeka Wrześnica i Mała Wrześnica, które tworzą wyraźne doliny przecinające obszar gminy z 

północy na południe. 

Ponad połowę obszaru gminy (61%) zajmują tereny rolnicze. Wskazuje to na rolniczy charakter 

gminy. Gmina Czerniejewo wyróżnia się wysoką lesistością terenu, gdyż lasy zajmują prawie 30% 

powierzchni ogólnej gminy. Natomiast gmina cechuje się bardzo małymi zasobami wód otwartych, gdyż 

tereny wód płynących i rowów zajmują 0,008% obszaru gminy Funkcją podstawową gminy jest także 

wypoczynek i turystyka. Natomiast pozarolnicza działalność, jako funkcja uzupełniająca, jest w dużym 

stopniu ukierunkowana na obsługę rolnictwa, drobną wytwórczość, usługi produkcyjne oraz 

mieszkalnictwo.  
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Przez obszar gminy przebiega droga krajowa nr 15 Miłosław – Września – Gniezno – Trzemeszno, 

charakteryzująca się największym natężeniem ruchu pojazdów oraz 11 dróg powiatowych. 

W granicach gminy znajdują się 3 stacje kolejowe: Czerniejewo, Żydowo i Gębarzewo,  jednak 

głównym środkiem komunikacji zbiorowej jest transport autobusowy i minibusowy. Gmina Czerniejewo 

leży w strefie oddziaływania Portu Lotniczego Poznań Ławica, który położony w odległości ok. 55 km od 

centrum gminy i dzięki temu mieszkańcy mają dostęp do portów lotniczych całego świata. 
 

Mapa 1.  Powiat Gnieźnieński 

 

źródło: http://www.gminy.pl/powiaty/327.html 
5.4 Stan zagospodarowania otoczenia 

Przedmiot wyceny zlokalizowany jest we wsi Pierzyska 25A na terenie gminy Łubowo.  

W najbliższym otoczeniu znajduje się budynki mieszkalne jednorodzinne oraz grunty orne. W odległości 

około 1,9km od nieruchomości znajduje się szkoła podstawowa, a w odległości około 1,2km ścisłe centrum 

Czerniejewa w którym znajdują się punkty handlowo – usługowe, punkty użyteczności publicznej, punkty 

służby zdrowia i punkty oświaty. Lokalizację nieruchomości należy uznać za korzystną, w związku z 

łatwym dostępem do dróg gminnych i krajowych. Poniżej na mapie zaprezentowano najbliższe otoczenie 

wycenianej nieruchomości.. 
Mapa 2. Najbliższe otoczenie wycenianej nieruchomości. 

 

źródło: https://www.google.com/maps/ 

PRZEDMIOT 

WYCENY 



OPERAT SZACUNKOWY NR 33/2024 Nieruchomość gruntowa zabudowana  
działka 752, ul. Juliusza Słowackiego 22, 

62-250 Czerniejewo 

 

 
10 

 

Fotografia 1 Otoczenie nieruchomości. 

 

Fotografia 2 Otoczenie nieruchomości. 

 

5.5 Stan i stopień wyposażenia w urządzenia infrastruktury technicznej 

Działka nr 752 ma dostęp do instalacji wodociągowej, elektrycznej, kanalizacyjnej oraz gazowej 

(w drodze). Budynek mieszkalny wyposażony jest w instalację wodociągową, elektryczną, grzewczą, 

wentylacyjną oraz  kanalizacyjną. Budynek mieszkalny jest ogrzewany za pośrednictwem piecem na 

ekogroszek umiejscowionym w kotłowni budynku, dodatkowo w jednym pomieszczeniu kominek. 

 

5.6 Opis nieruchomości i pozostałych elementów 

W skład nieruchomości wchodzi:  

 działka gruntu nr 752 o powierzchni 672m2, w kształcie nieregularnym o ukształtowaniu płaskim, 

 teren działki jest zagospodarowany (porośnięty roślinnością trawiastą z krzewami i drzewami, 

utwardzenia z kostki brukowej), 

 teren działki jest całkowicie ogrodzony z nieautomatyczną bramą wjazdową,  

 na terenie działki znajduje się budynek mieszkalny jednorodzinny o powierzchni użytkowej 

147,54m2 oraz budynek gospodarczo – garażowym przylegający do budynku mieszkalnego o 

powierzchni użytkowej 27,48m2, 

 dodatkowo na terenie działki znajdują się dwie drewniane altany trwale nie związane z gruntem 

oraz wiata trwale nie związana z gruntem, 

 nieruchomość posiada bezpośredni dostęp do drogi publicznej – ul. Juliusza Słowackiego droga o 

nawierzchni z kostki betonowej i nawierzchni asfaltowej oraz ul. Jana Kochanowskiego, droga o 

nawierzchni z kostki betonowej i nawierzchni asfaltowej. 

 

Zdjęcia poniżej prezentują stan nieruchomości na dzień oględzin: 

 

  



OPERAT SZACUNKOWY NR 33/2024 Nieruchomość gruntowa zabudowana  
działka 752, ul. Juliusza Słowackiego 22, 

62-250 Czerniejewo 

 

 
11 
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5.7 Stan i standard budynku, powierzchnia i układ funkcjonalny 

Na terenie działki nr 752 znajduje się budynek mieszkalny jednorodzinny oraz budynek 

gospodarczo – garażowy przylegający do budynku mieszkalnego. 

Budynek mieszkalny został wybudowany około 1990 roku w technologii tradycyjnej murowanej. 

Obiekt posiada dwie kondygnacje naziemne (parter i piętro). Stan techniczny budynku oceniono jako 

dobry, zużycie techniczne określono na poziomie 8%. Z informacji uzyskanych podczas oględzin około 2 

lata temu zamontowano nowy piec na ekogroszek, a w ostatnich dziesięciu latach odmalowano elewację i 

wnętrza pomieszczenia. Brak dokumentacji technicznej obiektu, z informacji uzyskanych podczas oględzin 

budynek posiada następujące rozwiązania konstrukcyjne: ławy fundamentowe betonowe zbrojone, ściany 

fundamentowe murowane, ściany zewnętrzne murowane z pustaka, ocieplone i otynkowane, ściany 

wewnętrzne murowane, strop nad parterem z płyt kanałowych żelbetowych, dach o konstrukcji drewnianej 

pokryty blachodachówką. 

Budynek gospodarczo – garażowy został wybudowany około 1990 roku w technologii tradycyjnej 

murowanej. Obiekt posiada jedną kondygnację naziemną (parter) i przylega do budynku mieszkalnego (jest 

możliwość przejścia z budynku mieszkalnego do budynku gospodarczo – garażowego). Stan techniczny 

budynku oceniono jako dobry, zużycie techniczne określono na poziomie 8%. Z informacji uzyskanych 

podczas oględzin w ostatnich dziesięciu latach odmalowano elewację. Brak dokumentacji technicznej 

obiektu, z informacji uzyskanych podczas oględzin budynek posiada następujące rozwiązania 

konstrukcyjne: ławy fundamentowe betonowe zbrojone, ściany zewnętrzne murowane z pustaka, 

otynkowane, ściany wewnętrzne murowane, dach płaski o konstrukcji masywny z płyt kanałowych 

żelbetowych pokryty papą.  

Powierzchnia użytkowa budynku mieszkalnego wynosi 147,54m2. Powierzchnia użytkowa została 

ustalona na podstawie wykonanego obmiaru podczas oględzin. Na potrzeby wyceny nie przyjęto 

powierzchni użytkowej kotłowni (11,15m2). Poniżej zaprezentowano poglądowy rozkład pomieszczeń 

wraz z powierzchniami. 
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Powierzchnia użytkowa parteru 70,20m2 (bez kotłowni) 

 
 

Powierzchnia użytkowa poddasza 77,34m2 

 

 
Powierzchnia użytkowa budynku gospodarczo – garażowego wynosi 27,48m2. Powierzchnia użytkowa 

została ustalona na podstawie wykonanego obmiaru podczas oględzin. W budynku znajduje się garaż, skład 

opału i korytarz. Poniżej zaprezentowano poglądowy rozkład pomieszczeń wraz z powierzchniami. 

 

 
Standard pomieszczeń jako dobry. Z informacji uzyskanych podczas oględzin w ostatnich 

dziesięciu latach odmalowano pomieszczenia.  
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Budynek mieszkalny posiada następujące elementy wykończeniowe lokalu: 

 Stolarka okienna – PCV, 

 Stolarka drzwiowa – nowego typu i starego typu, 

 Podłogi – panele, płytki, 

 Ściany – glazura, wygipsowane i pomalowane, tapety,  

 Sufity – wygipsowane i pomalowane, częściowo podwieszane, 

 Grzejniki – stalowe, 

 Wyposażenie łazienki na piętrze – prysznic, umywalka, misa ustępowa, 

 Wyposażenie łazienki na poddaszu – wanna, umywalka, misa ustępowa, 

 Schody na piętro o konstrukcji betonowej wykończone w drewnie,  

 Ogrzewanie – budynek jest ogrzewany za pośrednictwem piecem na ekogroszek umiejscowionym 

w kotłowni budynku, dodatkowo w jednym pomieszczeniu kominek. 
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6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOŚCI 

Nieruchomość gruntowa zabudowana położona jest na obszarze, dla którego obowiązuje 

miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.  

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego terenów zabudowy 

jednorodzinnej i działek rzemieślniczych w CZERNIEJEWIE, w rejonie ul. Armii Poznań Północ i 

Południe oraz ul. Szkolnej, Uchwała VIII/50/2003 z dnia 2003-09-01, działka nr 752 położona jest na 

terenie opisanym jako tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Poniżej fragment załącznika 

graficznego miejscowego planu oraz fragment legendy. 
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7. UWARUNKOWANIA PRAWNE I ZASTOSOWANE METODY WYCENY 

7.1 Uwarunkowania prawne wyceny 

Określenia wartości dokonuje się dla potrzeb postępowania egzekucyjnego prowadzonego przez 

Urząd Skarbowy w Gnieźnie, w związku z powyższym określeniu podlega wartość rynkowa 

nieruchomości. 

Oszacowania wartości rynkowej nieruchomości gruntowej zabudowanej budynkiem 

mieszkalnym, dokonano przy wykorzystaniu podejścia porównawczego – metody korygowania ceny 

średniej, mając na uwadze cel wyceny, dostępne dane transakcyjne podobnych nieruchomości oraz 

uwarunkowania metodologiczne i prawne przy uwzględnieniu ustaleń wynikających z zagospodarowania 

przestrzennego.  

Ustalono, że najkorzystniejszym a jednocześnie najbardziej prawdopodobnym sposobem 

użytkowania przedmiotowej nieruchomości, będzie zachowanie jej dotychczasowej funkcji – kontynuacja 

aktualnego sposobu użytkowania. W związku z powyższym, określono wartość rynkową prawa do 

nieruchomości dla aktualnego sposobu użytkowania (funkcja mieszkalna). 

Wartość rynkową nieruchomości określa się bez uwzględnienia kosztów transakcji kupna – 

sprzedaży oraz z wiązanych z tą transakcją podatków i opłat.  

 

7.2 Uzasadnienie wyboru sposobu wyceny 

Art. 4 pkt. 6 i 6a  ustawy o gospodarce nieruchomościami z dnia 21 sierpnia 1997 roku (tekst 

jednolity Dz.U z 2023 poz. 344), zwanej dalej Ustawą określa, że przez wycenę  nieruchomości – należy 

rozumieć „postępowanie, w wyniku którego dokonuje się określenia wartości nieruchomości (…) jako 

przedmiotu prawa własności i innych praw do nieruchomości”. 

Art. 154 Ustawy określa, że „Wyboru właściwego podejścia oraz metody i techniki szacowania 

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

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

cenach, dochodach i cechach nieruchomości podobnych”. 

Cel wyceny determinuje określenie wartości rynkowej. 

Zgodnie z Art. 151, ust. 1 Ustawy – „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. 

Dla wycenianego prawa, do dalszych analiz uwzględniono wiarygodne transakcje, jakie miały 

miejsce w powiecie gnieźnieńskim, a dotyczyły nieruchomości zabudowanej budynkiem mieszkalnym 

jednorodzinnym o charakterystyce najbardziej zbliżonej do wycenianej. Przy wyborze podejścia i metody 

kierowano się zasadami określonymi w art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomościami, „uwzględniając 

w szczególności cel wyceny, rodzaj i położenie nieruchomości, przeznaczenie w planie miejscowym, 

stan nieruchomości oraz dostępne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomości podobnych” z 

rynku lokalnego. 

Nieruchomość podobna to taka, która jest porównywalna z nieruchomością stanowiącą przedmiot 

wyceny, ze względu na położenie, stan prawny, przeznaczenie, sposób korzystania oraz inne cechy 

wpływające na jej wartość (art. 4 ustawy o gospodarce nieruchomościami). 

Stan nieruchomości należy przez to rozumieć stan zagospodarowania, stan prawny, stan 

techniczno-użytkowy, stopień wyposażenia w urządzenia infrastruktury technicznej, a także stan otoczenia 

nieruchomości, w tym wielkość, charakter i stopień zurbanizowania miejscowości, w której nieruchomość 

jest położona (art. 4 ustawy o gospodarce nieruchomościami).  

Przepisy ustawy (art. 152) o gospodarce nieruchomościami stanowią, iż wartość rynkową nieruchomości 

określa się przy zastosowaniu podejścia porównawczego lub dochodowego albo w podejściu 

mieszanym zawierającym m.in. elementy podejść powyższych (jeśli istniejące uwarunkowania nie 

pozwalają na zastosowanie podejścia porównawczego lub dochodowego). Zastosowano podejście 

porównawcze jako najbardziej odzwierciedlające rynek dla tego segmentu nieruchomości.  

Podejście porównawcze polega na określeniu wartości nieruchomości przy założeniu, że wartość  

ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomości podobne, które były przedmiotem obrotu 
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rynkowego. Podejście porównawcze stosuje się, jeżeli są znane ceny nieruchomości podobnych  

do nieruchomości wycenianych” (art. 153 ustawy o gospodarce nieruchomościami).  

Zasady stosowania podejścia porównawczego określają postanowienia Rozporządzenia Ministra 

Rozwoju i Technologii z dnia 5 września 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomości (Dz.U. 2023, poz. 

1832), a w szczególności:  

 § 4. w/w rozporządzenia, który mówi, przy stosowaniu podejścia porównawczego konieczna jest 

znajomość cen transakcyjnych nieruchomości podobnych do nieruchomości będącej przedmiotem 

wyceny, a także cech tych nieruchomości wpływających na poziom ich cen.  

§ 7. w/w rozporządzenia, który mówi, że w podejściu porównawczym stosuje się metodę porównywania 

parami, metodę korygowania ceny średniej albo metodę analizy statystycznej rynku.  

§ 8. 1. Przy metodzie 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. 

§ 8. 2. Przy metodzie korygowania ceny średniej do porównań 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 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. 

W wycenie zastosowano metodę korygowania ceny średniej, z uwagi na wystarczającą liczbę 

transakcji stanowiących bazę do wyceny, na podstawie których  możliwe jest ustalenie ceny średniej 

i dokonanie korekty współczynnikami korygującymi, uwzględniającymi różnice w poszczególnych 

cechach nieruchomości. Wśród zanotowanych transakcji wybrano kilkanaście, najbardziej 

podobnych, co pozwoliło na wyeliminowanie większej ilości różnic pomiędzy nieruchomościami, a 

tym samym dokładniejsze oszacowanie wartości rynkowej przedmiotowej nieruchomości. 

§ 5. 1. Do określenia wartości nieruchomości przyjmuje się nieruchomości podobne do nieruchomości 

wycenianej, które były przedmiotem obrotu rynkowego w okresie możliwie najbliższym poprzedzającym 

datę, na którą określa się wartość nieruchomości. Przyjęcie dłuższego niż dwuletni okresu badania cen 

wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym. 

2. Cechy nieruchomości podobnych ustala się wykorzystując wszelkie, niezbędne i dostępne dane w 

zakresie uzasadnionym rodzajem nieruchomości wycenianej i celem wyceny. Mogą to być w szczególności 

dane zawarte w aktach notarialnych, rejestrach cen nieruchomości prowadzonych przez starostów, 

dokumentach planistycznych, katastrze nieruchomości, geodezyjnej ewidencji sieci uzbrojenia terenu oraz 

informacje pochodzące z oględzin nieruchomości. Na podstawie znajomości cen transakcyjnych 

nieruchomości podobnych, warunków zawarcia transakcji, a także cech tych nieruchomości ocenia się 

możliwość przyjęcia cen transakcyjnych do wyceny nieruchomości i tworzy się zbiór nieruchomości 

podobnych stanowiący podstawę wyceny. 

3. W przypadku zmian poziomu cen wskutek upływu czasu na analizowanym rynku nieruchomości, ceny 

nieruchomości podobnych aktualizuje się na dzień określenia wartości nieruchomości. Przyjęty poziom 

zmian cen lub stwierdzenie braku zmian cen wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym. 

4. Do zbioru nieruchomości podobnych stanowiącego podstawę wyceny nie mogą być przyjmowane 

transakcje nieruchomościami, w których wystąpiły szczególne warunki zawarcia transakcji powodujące 

ustalenie ceny w sposób rażąco odbiegający od przeciętnych cen uzyskiwanych za nieruchomości podobne. 

5. Za szczególne warunki zawarcia transakcji uważa się w szczególności sprzedaż dokonaną w 

postępowaniu egzekucyjnym, sprzedaż z bonifikatą, sprzedaż z odroczonym terminem zapłaty lub sprzedaż 

z odroczonym terminem wydania nieruchomości nabywcy. 

6. Ceny uzyskiwane przy sprzedaży nieruchomości podobnych w drodze przetargu mogą być przyjęte do 

wyceny, jeżeli ich charakter rynkowy nie budzi wątpliwości.  

Przy oszacowaniu aktualnej wartości rynkowej nieruchomości postępowano także zgodnie z 

Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny, jako zasadami dobrej praktyki. Zgodnie z Powszechnymi 
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Krajowymi Zasady Wyceny (PKZW) Nota Interpretacyjna nr 1 Zastosowanie podejścia porównawczego 

w wycenie nieruchomości: „Przy stosowaniu metody korygowania ceny średniej do porównań przyjmuje 

się z właściwego rynku nieruchomości co najmniej kilkanaście nieruchomości podobnych, dla których 

znane są ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomości. Wartość 

nieruchomości będącej przedmiotem wyceny określa się poprzez korektę średniej ceny nieruchomości 

podobnych współczynnikami korygującymi.”  

Zgodnie ze wspomnianą powyżej notą wyceniana nieruchomość w podejściu porównawczym 

wymaga zastosowania poniższej procedury: 

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 ocen dla każdej z przyjętych cech rynkowych.  

6. Charakterystyka wycenianej nieruchomości z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu  

do przyjętej skali cech rynkowych.  

7. Obliczenie ceny średniej (Cśr) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowiącego podstawę wyceny, oraz 

ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Cmax).  

8. Podanie charakterystyki nieruchomości o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomości o cenie 

maksymalnej (Cmax), z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjętej skali cech 

rynkowych. 

9. Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Cśr] i górnej granicy [Cmax/Cśr] sumy współczynników 

korygujących oraz obliczenie zakresów współczynników korygujących dla poszczególnych cech 

rynkowych.  

10. Określenie wielkości współczynników korygujących, wynikających z ocen wycenianej, 

nieruchomości z uwzględnieniem określonych granic i położenia ceny średniej w przedziale [Cmin 

, Cmax]. Nie wyklucza się innych sposobów ustalania wielkości współczynników korygujących cenę 

średnią.  

11. Obliczenie wartości jednostkowej wycenianej nieruchomości według formuły:   

𝑊 = 𝐶ś𝑟∑𝑢𝑖

𝑛

𝑖=1

 

gdzie:  

ui – wartość i-tego współczynnika korygującego,  

n – liczba współczynników korygujących.  

12. Określenie wartości wycenianej nieruchomości na podstawie iloczynu wartości jednostkowej i 

liczby jednostek porównawczych (np. m2 powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).  

 

 

W odniesieniu do punktu 10 gdzie mowa jest o położeniu ceny średniej w przedziale: 

„w przypadku gdy nieruchomość będzie miała oceny przeciętne pod względem wszystkich cech 

rynkowych, wartości współczynników powinna być uzależnione od położenia średniej w przedziale. Przy 

takim założeniu wyceniana nieruchomość będzie równa dokładnie cenie średniej. Co więcej jeżeli chociaż 

jeden ze współczynników korygujących określimy w zależności od położenia ceny średniej  

w przedziale, to szacowana wartość będzie faktycznie i formalnie funkcją ceny średniej.”1 

  

                                                 

1 Artykuł Rzeczoznawca Majątkowy, autorstwa prof. Mieczysława Prystupy, Zbigniewa Brodaczewskiego i 

Grzegorza Szaraniec 
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8. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU DLA NIERUCHOMOŚCI GRUNTOWEJ 

ZABUDOWANEJ BUDYNKIEM MIESZKALNYM JEDNORODZINNYM, 

8.1 Rodzaj i obszar rynku. Okres badania cen dla nieruchomości gruntowej zabudowanej 

  Dla potrzeb określenia wartości rynkowej nieruchomości gruntowej zabudowanej przyjęto 

następujące kryteria wyodrębnienia rynku lokalnego: 

 

 Rodzaj rynku - rynek nieruchomości gruntowych zabudowanych domami jednorodzinnymi, 

rynek wtórny, 

 Obszar rynku – powiat gnieźnieński, 

 Okres badanych transakcji – badaniu poddano okres od marca 2022r do dnia wyceny. 

 

Analizie poddano rynek nieruchomości gruntowych zabudowanych domami jednorodzinnymi. Na 

podstawie danych uzyskanych z Powiatowego Zarządu Geodezji, Kartografii, Katastru i Nieruchomości w 

Gnieźnie, wynika, że w badanym okresie, miało miejsce kilkanaście transakcji własnościowym prawem 

do nieruchomości gruntowej zabudowanej o cechach podobnych do wycenianej. Z uwagi na wystarczająca 

bazę cen transakcyjnych  na podstawie których można było oszacować wartości przedmiotu wyceny, dalszą 

analizę oparto na danych dokładnie z  okresu wyżej wymienionego. 

 

8.2 Stan i stopień rozwoju rynku w odniesieniu do nieruchomości gruntowej zabudowanej domem 

jednorodzinnym  – rynek transakcyjny 

 

Na podstawie danych uzyskanych z aktów notarialnych ustalono, że w badanym okresie miało 

miejsce kilkanaście transakcji prawem własności do nieruchomości gruntowej zabudowanej.  Poniżej 

przedstawiono transakcje przyjęte do dalszej analizy. 

 
Wykres 1. Transakcje przyjęte do analizy. 

 
 

Po przeanalizowaniu danych można zauważyć, że ceny transakcyjne nieruchomości  

w odniesieniu do 1m2 powierzchni użytkowej wahały się w przedziale od 4136,03zł do 6465,52zł za 1m2. 

Natomiast średnia cena wynosiła 4991,05zł/m2.   
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8.3 Trend zmiany cen w badanym okresie 

W badanym okresie miało miejsce kilkanaście transakcji nieruchomością zabudowaną domem 

mieszkalnym jednorodzinnym. Trend czasowy został obliczony przy zastosowaniu funkcji regresji liniowej 

i wynosi 5%.  Do dalszej analizy przyjęto ceny transakcyjne nieskorygowane o trend czasowy z uwagi na 

trudność w przewidzeniu skutków ekonomicznych COVID-19 i skutków sytuacji geopolitycznej na 

Świecie. 

 

 
 

8.4 Cechy dla badanego rynku mające wpływ na wartość 

Z analizy poniższego wykresu wynika, że ceny 1 m2 nieruchomości gruntowej zabudowanej 

budynkiem o mniejszej powierzchni są wyższe od cen 1 m2 nieruchomości gruntowej zabudowanej 

budynkiem o większej powierzchni co przedstawiono na poniższym wykresie. Wskaźnik Pearsona dla 

powierzchni nieruchomości gruntowej niezabudowanej wynosi -0,10 co oznacza, że istnieje słaba 

zależność pomiędzy wzrostem powierzchni i spadkiem ceny za m2. 

 
Wykres 2. Zestawienie ceny w zł za m2 z powierzchnią użytkową budynku liczoną w m2. 
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9. WYCENA NIERUCHOMOŚCI 

9.1 Określenie wartości nieruchomości zabudowanej w stanie na dzień oględzin. 

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

stanowiącego podstawę wyceny i aktualizacja cen transakcyjnych na datę wyceny.  

Lp. Data Cena w zł Pow. użytkowa w m2 Cena zł/m2 Pow. działki w m2 Miejscowość 

1 2022-03-10 495000,00 98,00 5051,02 420,00 Gniezno 

2 2022-03-17 415000,00 96,00 4322,92 1102,00 Żydowo 

3 2022-07-08 460000,00 104,30 4410,35 850,00 Trzemeszno 

4 2022-09-29 880000,00 175,00 5028,57 570,00 Dalki 

5 2022-10-31 680000,00 141,60 4802,26 1201,00 Karczewo 

6 2022-11-15 570000,00 108,00 5277,78 996,00 Witkowo 

7 2023-02-09 405000,00 90,00 4500,00 711,00 Gniezno 

8 2023-04-04 640000,00 104,00 6153,85 802,00 Cielimowo 

9 2023-04-07 697000,00 130,40 5345,09 1053,00 Jankowo Dolne 

10 2023-04-25 450000,00 108,80 4136,03 803,00 Lednogóra 

11 2023-05-15 630000,00 133,00 4736,84 316,00 Gniezno 

12 2023-06-13 630000,00 144,80 4350,83 1426,00 Lubochnia 

13 2023-06-26 750000,00 116,00 6465,52 586,00 Gniezno 

14 2023-10-10 495000,00 115,00 4304,35 1000,00 Dębnica 

15 2023-10-27 785000,00 143,60 5466,57 887,00 Gniezno 

16 2023-11-03 550000,00 113,60 4841,55 876,00 Gniezno 

17 2023-11-24 800000,00 159,00 5031,45 854,00 Trzemeszno 

18 2023-11-27 700000,00 169,20 4137,12 808,00 Gniezno 

19 2023-12-11 770000,00 133,60 5763,47 999,00 Piekary 

20 2023-12-15 860000,00 151,00 5695,36 767,00 Gniezno 

 Cena MIN 405000,00 90,00 4136,03 316,00  

 Cena MAX 880000,00 175,00 6465,52 1426,00  

 

Cena 

Średnia 633100,00 126,75 4991,05 851,35  

 

2. Ocena wielkości wpływu cech rynkowych na zróżnicowanie cen transakcyjnych. 

 

Dla celów niniejszej wyceny, na podstawie analogii do rynków podobnych, oraz analizy preferencji 

nabywców, ustalono następujące cechy rynkowe w zakresie cen transakcyjnych nieruchomości 

zabudowanych. Poniżej przedstawiono wagi cech nieruchomości podobnych. Zsumowano obliczone 

współczynniki i obliczono wagi poszczególnych cech rynkowych za pomocą średniej arytmetycznej. 

 

Poniżej przedstawiono wagi cech nieruchomości podobnych . 

Lp. Cecha Wagi cechy 

1 Lokalizacja 0,25 

2 Otoczenie 0,20 

3 Powierzchnia użytkowa 0,15 

4 Powierzchnia działki 0,15 

5 Standard nieruchomości 0,15 

6 Dodatkowa zabudowa 0,10 

  1,00 

 

 



OPERAT SZACUNKOWY NR 33/2024 Nieruchomość gruntowa zabudowana  
działka 752, ul. Juliusza Słowackiego 22, 

62-250 Czerniejewo 

 

 
25 

 

 

3. Ustalenie zakresu skali ocen dla każdej z przyjętych cech rynkowych.  

Lokalizacja 

 

 

 

 

 

  

przeciętna 

 

Cecha uwzględnia przede wszystkim, odległość od centrum, a także 

odległość od punktów handlowo-usługowych, obiektów administracji, 

kultury, służby zdrowia i oświaty oraz intensywność ruchu ulicznego. Brano 

pod uwagę uciążliwości sąsiedztwa. 
średnio korzystna 

korzystna 

Otoczenie 

  

korzystne Bezpośrednie sąsiedztwo terenów zielonych, obiektów sportowo - 
rekreacyjnych, ruchliwa ulica, otoczenie poprawnie zagospodarowane 

dające duże poczucie wygody, estetyki i bezpieczeństwa, 

średnio korzystne Nieznaczna odległość terenów zielonych, ruchliwe ulice w przeciętnej 

odległości, dobry dostęp do obiektów sportowo - rekreacyjnych, otoczenie 

poprawnie zagospodarowane dające poczucie wygody i bezpieczeństwa 

przeciętne Znaczna odległość terenów zielonych, utrudniony dostęp do obiektów 

sportowo – rekreacyjnych, duża odległość od ruchliwej ulicy, otoczenie 

dające niskie poczucie wygody i bezpieczeństwa 

Powierzchnia użytkowa 

  

 

 

korzystna - do 120m2 

 mniej korzystna -  powyżej 120m2 

Powierzchnia działki 

 

 

  

korzystna od 800m2  

 mniej korzystna do 800m2  

Standard budynku 

 

 

 

dobry 

budynki odświeżone ( odmalowanie) w ostatnich 10 latach, wykończone w 

standardzie dobrym 

przeciętny 

budynki odremontowane ponad 10 lat temu, wykończone w standardzie  

przeciętnym 

Dodatkowa zabudowa 

 

 

korzystnie działka zabudowana dodatkowo np. garażem, budynkiem gospodarczym 

mniej korzystnie brak dodatkowej zabudowy 

 

4. Charakterystyka wycenianej nieruchomości z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do przyjętej 

skali cech rynkowych.  

Lp. Zestawienie cech charakteryzujących nieruchomość Parametry cech wycenianego prawa 

1. Data przeprowadzania szacunku 29 stycznia 2024 roku 

2. Adres nieruchomości 

działka 752, ul. Juliusza Słowackiego 22, 

62-250 Czerniejewo 

3. Szacowane prawo prawo własności 

4. Powierzchnia działki 672 m2 – mniej korzystna 

5. Powierzchnia użytkowa 147,54 m2 –mniej korzystna 

6. Lokalizacja średnio korzystna 

7. Otoczenie średnio korzystne 

8. Standard budynku dobry 

9. Dodatkowa zabudowa korzystnie 

 

5. Obliczenie ceny średniej (Cśr) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowiącego podstawę wyceny,  

oraz ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Cmax).  

 

Cmin 4136,03 

Cmax 6465,52 

Cśr 4991,05 

delta C 2329,49 
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6. Podanie charakterystyki nieruchomości o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomości o cenie 

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

Charakterystyka nieruchomości o cenie minimalnej (Cmin): 

Data  Cena Powierzchnia Cena za m2 

Powierzchnia 

działki Adres Lokalizacja Otoczenie 

Standard 

budynku 

2023-04-25 450000,00 108,80 4136,03 803,00 Lednogóra korzystna przeciętne przeciętny 

Charakterystyka nieruchomości o cenie maksymalnej (Cmax): 

Data  Cena Powierzchnia Cena za m2 

Powierzchnia 

działki Adres Lokalizacja Otoczenie 

Standard 

budynku 

2023-06-26 750000,00 116,00 6465,52 586,00 Gniezno korzystna korzystne  dobry 

 

7. Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Cśr] i górnej granicy [Cmax/Cśr] sumy współczynników korygujących 

oraz obliczenie zakresów współczynników korygujących dla poszczególnych cech rynkowych.  

 

[Cmin/Cśr] 0,8286898 

[Cmax/Cśr] 1,2954232 

 

8. Określenie wielkości współczynników korygujących, wynikających z ocen wycenianej, 

nieruchomości z uwzględnieniem określonych granic i położenia ceny średniej w przedziale 

 [Cmin, Cmax]. Nie wyklucza się innych sposobów ustalania wielkości współczynników korygujących 

cenę średnią.  

Lp

. Cecha Wagi cechy 

Zakres współczynników 

korygujących 

Wartość 

współczynnika 

1 Lokalizacja 0,25 0,207 0,324 0,250 

2 Otoczenie 0,20 0,166 0,259 0,200 

3 Powierzchnia użytkowa 0,15 0,124 0,194 0,124 

4 Powierzchnia działki 0,15 0,124 0,194 0,124 

5 Standard nieruchomości 0,15 0,124 0,194 0,124 

6 Dodatkowa zabudowa 0,10 0,083 0,130 0,130 

  100% 0,829 1,295 0,952 

 

9. Obliczenie wartości jednostkowej wycenianej nieruchomości gruntowej zabudowanej według 

formuły:   

𝑊 = 𝐶ś𝑟∑𝑢𝑖

𝑛

𝑖=1

 

gdzie:  

ui – wartość i-tego współczynnika korygującego,  

n – liczba współczynników korygujących.  

 

Cśr Ui Cena za 1m2 

4991,05 0,952 4751,48 

 

10. Określenie wartości wycenianej nieruchomości gruntowej zabudowanej na podstawie iloczynu 

wartości jednostkowej i liczby jednostek porównawczych (np. m2 powierzchni gruntu, budynku czy 

lokalu). 

  Cśr Ui Cena za 1m2 Pow. użytkowa Wartość Przyjęto 

Wartość przedmiotu wyceny 4991,05 0,952 4751,48 147,54m2 701.033,36 zł 701.000,00 zł  
Wartość rynkowa została zaokrąglona zgodnie z § 56.2 Rozporządzenia Rady Ministrów z dnia 21 września 2004 r. w sprawie 

wyceny nieruchomości i sporządzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 ze zmianami) i wynosi: 

Wartość nieruchomości   701.000,00 zł  

słownie: siedemset jeden tysięcy złotych 
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10. ANALIZA OTRZYMANEGO WYNIKU 

Określona cena 1m2 wycenianej nieruchomości gruntowej zabudowanej domem jednorodzinnym, 

wolnostojącym w stanie na dzień oględzin zawiera się w przedziale pomiędzy ceną minimalną 

(4136,03zł/m2) a ceną maksymalną (6465,52zł/m2) dla zbioru nieruchomości podobnych.  

Z uwagi na cechy przedmiotu wyceny, cena ta znajduję się poniżej ceny średniej, która wynosiła 

4991,05zł/m2.  

Uzyskany wynik końcowy można uznać jako najbardziej prawdopodobną cenę możliwą do 

uzyskania na lokalnym rynku nieruchomości. 

 

11. KLAUZULE I USTALENIA DODATKOWE 

×   INFORMACJE DOTYCZĄCE DOKUMENTACJI NIERUCHOMOŚCI 

- Podstawę do określenia stanu prawnego i technicznego nieruchomości stanowiły dokumenty i materiały udostępnione przez 

Zamawiającego. Rzeczoznawcy udostępniono kopie dokumentów, dlatego nie potwierdzono ich za zgodność z oryginałem. 

-  Autor opracowania nie bierze odpowiedzialności za ewentualne ukryte wady lub błędy w przedstawionej dokumentacji prawnej 

i technicznej nieruchomości. 

-  Opracowanie zostało przygotowane przy założeniu, że wszelkie istotne informacje lub fakty dotyczące nieruchomości mające 

wpływ na wycenę zostały przekazane autorowi opracowania przez Zamawiającego.  

×   STAN TECHNICZNY NIERUCHOMOŚCI 

-    Zawarte w opracowaniu informacje, oceny na temat standardu i stanu technicznego budynku nie stanowią ekspertyzy 

technicznej. 

-    Autor operatu nie ponosi odpowiedzialności za wady ukryte przedmiotu wyceny, których nie można było stwierdzić w czasie 

oględzin ani na podstawie dokumentacji nieruchomości. Wycena opiera się na oględzinach nieruchomości dokonanych podczas 

oględzin oraz informacjach i dokumentach udostępnionych przez zamawiającego wycenę. Nie wykonano szczegółowych badań i 

ekspertyz technicznych, nie oceniano również niewidocznych części obiektu budowlanego. Nie można, więc udokumentować, że 

nieruchomość nie ma żadnych wad. 

×   ZAGROŻENIA 

-    Podczas oględzin nieruchomości nie stwierdzono żadnych przesłanek pozwalających na stwierdzenie występowania na 

przedmiotowej nieruchomości jakichkolwiek skażeń obiektów budowlanych, gruntu, występowania materiałów niebezpiecznych i 

innych czynników fizycznych mających negatywny wpływ na wartość nieruchomości. Nie przeprowadzono żadnych badań na 

obecność substancji szkodliwych na nieruchomości lub w jej sąsiedztwie. Przy wycenie przyjęto założenie, że nieruchomość nie 

zawiera oraz nie jest skażona przez jakiekolwiek substancje niebezpieczne oraz, że na nieruchomości nie występuje 

zanieczyszczenie ziemi lub gleby. W przypadku stwierdzenia jakichkolwiek skażeń w obrębie nieruchomości lub w jej sąsiedztwie 

lub stwierdzenia, że jakakolwiek z nieruchomości w sąsiedztwie była lub będzie wykorzystana w sposób powodujący skażenia, 

wartości określone w operacie mogą ulec zmianie. 

×   PARAMETRY KALKULACJI 

-    Wartość nieruchomości określono bez uwzględniania kosztów transakcji kupna – sprzedaży oraz związanych z tą transakcją 

podatków i opłat. 

-    Obliczenia zamieszczone w niniejszym opracowaniu zostały wykonane z pomocą arkusza kalkulacyjnego. Wyniki pośrednie 

mogą być obarczone minimalnymi niedokładnościami wynikającymi z zaokrągleń. 

-    Wszystkie wnioski i wyniki zostały oparte o stan rynku nieruchomości z dnia wyceny i informacje uzyskane na dzień wyceny. 

Zmiany na rynku nieruchomości są dynamiczne i podlegają wahaniom. Autor nie ponosi odpowiedzialności za zmiany regulacji 

prawnych, ekonomicznych, finansowych i innych, które mogą mieć wpływ na stan rynku nieruchomości, motywacje inwestorów 

w tym wartość nieruchomości. 

-   Obciążenia i ograniczenia związane z nieruchomością ujawnione w dostępnych dokumentach zostały przez Autora odnotowane 

i uwzględnione. Autor nie odpowiada jednak za obciążenia i ograniczenia nieujawnione. W przypadku występowania takich 

obciążeń lub ograniczeń wartość nieruchomości może ulec zmianie. 

-   Określona wartość nie uwzględnia obciążeń hipotecznych nieruchomości. 

-   Autor opracowania nie był w posiadaniu dokumentacji, która świadczyłaby o roszczeniach reprywatyzacyjnych w stosunku do 

nieruchomości. Wycena została sporządzona przy założeniu braku takich roszczeń. 

×   OKRES WAŻNOŚCI OPERATU 

-   Opracowanie może być wykorzystane do celu, dla którego zostało sporządzone przez okres 12 miesięcy od daty jego 

sporządzenia, chyba, że wystąpiły zmiany uwarunkowań prawnych, zmiana przeznaczenia nieruchomości lub istotne zmiany relacji 

popytu i podaży na rynku.  

×   PRAWA AUTORSKIE 

-   Opracowanie, ani żaden jego fragment, nie może być powielane w jakiejkolwiek formie (w tym odwołania) i w jakikolwiek 

sposób (włącznie z kopiowaniem, szeroko pojętą digitalizacją, fotokopiowaniem), nie może być rozpowszechniane, podawane do 

publicznej wiadomości, zamieszczane w Internecie, prospektach i zestawieniach lub w innych dokumentach bez uprzedniej 

pisemnej zgody Autora operatu.  
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12. ZAŁĄCZNIKI 

 Wypis z kartoteki budynków 
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 Wypis z rejestru gruntów 
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 Mapa ewidencyjna 

 



OPERAT SZACUNKOWY NR 33/2024 Nieruchomość gruntowa zabudowana  
działka 752, ul. Juliusza Słowackiego 22, 

62-250 Czerniejewo 

 

 
31 

 

 Księga wieczysta 
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 Polisa OC 
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