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1. OKREŚLENIE PRZEDMIOTU I ZAKRESU WYCENY 

1.1 Przedmiot wyceny: nieruchomość gruntowa niezabudowana, obejmująca działki: 

 

Nr działki  Powierzchnia [ha] 

24 0,0226 

65 0,0227 

98 0,0324 

138 0,0136 

153 0,0109 

164 0,0133 

172 0,0204 

301 0,0100 

315 0,0100 

387 0,0226 

398 0,0400 

444 0,1701 

455 0,0089 

463 0,0539 

470 0,1279 

649 0,1642 

5126 0,0785 

Powierzchnia łączna 0,8220 

 

Adres nieruchomości: 34-360 Nieledwia 

Księga wieczysta prowadzona jest przez Sąd Rejonowy w Żywcu, V Wydział Ksiąg  

Wieczystych, - kw BB1Z/00049063/2; prawo własności nieruchomości wpisane jest na rzecz 

osób fizycznych. 

 

Oznaczenie w ewidencji gruntów: województwo: śląskie, powiat: żywiecki, jednostka 

ewidencyjna: 241709_2, Milówka 

obręb: 241709_2.0004, Nieledwia,  

działki o numerach 27; 65; 98; 138; 153; 164; 172; 301; 315; 387; 398; 444; 455; 463; 470; 

649; 5126 o łącznej powierzchni 0,8220 ha 

 

1.2 Zakres wyceny: 

Wycena dotyczy określenia wartości rynkowej nieruchomości gruntowej niezabudowanej, 

będącej przedmiotem prawa własności. W wycenie nie zostaną wyodrębnione wartości 

poszczególnych elementów, części składowych działek. 

 

2. OKREŚLENIE CELU WYCENY 

Określenie wartości rynkowej nieruchomości gruntowej dla potrzeb postępowania 

upadłościowego osoby fizycznej nieprowadzącej działalności Sygn. akt BB1B/GU/368/2022 

z dnia 21.09.2022 r. Sąd Rejonowy w Bielsku-Białej 

3. OKREŚLENIE PODSTAW OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO 

3.1 Podstawa formalna wyceny 

Operat szacunkowy sporządzono na zlecenie Mariusza Kamińskiego, syndyka masy upadłości 

osoby fizycznej, Bernardyny Brzuchańskiej nieprowadzącej działalności gospodarczej  w 
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postępowaniu upadłościowym, Sygn. akt BB1B/GU/368/2022 z dnia 21.09.2022 r. Sąd 

Rejonowy w Bielsku-Białej. 

Zleceniobiorcą jest Kancelaria Rzeczoznawcy Majątkowego Marta Caniboł z siedzibą 44-341 

Skrbeńsko ul. Zielona 34 a, reprezentowana przez rzeczoznawcę majątkowego Martę Caniboł, 

autorkę operatu szacunkowego. 

3.2 Podstawy materialnoprawne wyceny 

• Ustawa o gospodarce nieruchomościami z dnia 21.08.1997 r(tj. Dz. U. z 2023 r. poz. 

344),:  

• Rozporządzenie Rady Ministrów z dnia 21.09.2004 r. w sprawie wyceny 

nieruchomości oraz sporządzania operatu szacunkowego z dnia 3 marca 2021 r (Dz.U 

dnia 26 marca 2021 r. Poz. 555). 

• Kodeks Cywilny z dnia 23.04.1964 r. (t.j. Dz. U. z 2022 r.poz. 1360. z późn. zm.). 

• Ustawa z dnia 06 lipca 1982 r. o księgach wieczystych i hipotece (t.j. Dz. U. z 2022 r. 

poz. 1728, 1846), 

• Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postępowania cywilnego 

Dz.U.2021.0.1805 t.j. z późniejszymi zmianami). 

• Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. – Prawo upadłościowe i naprawcze 

(Dz.U.2020.0.1228 t.j.  z późn. zm.). 

• Ustawa z dnia 17 czerwca 1966r.o postępowaniu egzekucyjnym w administracji 

(Dz.U.2022.479 t.j. z późniejszymi zmianami). 

• Rozporządzenie Ministra Sprawiedliwości z dnia 5 sierpnia 2016 r. w sprawie 

szczegółowego sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania nieruchomości (Dz. U. 

z 17 sierpnia 2016 r. poz. 1263 z późniejszymi zmianami), 

3.3 Podstawy metodologiczne 

• Standardy zawodowe opracowane i wydane przez Polską Federację Stowarzyszeń 

Rzeczoznawców Majątkowych., 

• Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer, Lech Kotlewski „Zasady określania wartości 

nieruchomości”, wyd. Educaterra Olsztyn 2016. 

• Szacowanie nieruchomości  pod redakcją Jerzego Dydenki – Wolters Kluwer  

Warszawa 2015 

• Wybrane uwarunkowania określania wartości nieruchomości – Zdzisław Małecki – 

Polska Federacja Stowarzyszeń Rzeczoznawców Majątkowych  2016 

• Oprogramowanie Pricebook stworzone przez Konsorcjum Pricebook, którego Liderem 

jest firma Wide Lane Sp z o.o., przeznaczone do wprowadzania, przechowywania i 

przetwarzania danych. 

• Oprogramowanie ZAWAM-Marek Zawadzki „Podejście porównawcze, 

3.4 Źródła danych merytorycznych 

• wypisy i wyrysy z ewidencji gruntów i budynków, prowadzonej przez Starostwo 

Powiatowe w Żywcu  

• elektroniczny wydruk z księgi wieczystej BB1Z/00049063/2   

• Postanowienie Sądu Rejonowego w Bielsku-Białej Sygn. akt BB1B/GU/368/2022 z 

dnia 21.09.2022 r.  

• Uchwała Nr XII/263/2014 Rady Gminy Milówka z dnia 28 marca 2014 r. w sprawie 

uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Milówka 

• wizja  lokalna przeprowadzona w dniu 24.05.2023 r.–  oględziny przedmiotu wyceny, 

wykonanie zdjęć. 
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4. OKREŚLENIE ISTOTNYCH DAT DLA OPERATU SZACUNKOWEGO 

Data sporządzenia wyceny:                                             11 czerwca 2023 r. 

Data, na którą określono wartość przedmiotu wyceny:    11 czerwca 2023 r. 

Data, na którą uwzględniono w wycenie stan przedmiotu wyceny:             11 czerwca 2023 r. 

Data oględzin nieruchomości gruntowej zabudowanej:                25 maja 2023 r 

 

5. OPIS I OKREŚLENIE STANU NIERUCHOMOŚCI 

Pod pojęciem „stanu nieruchomości” należy rozumieć stan zagospodarowania, stan prawny, 

stan techniczno - użytkowy, stopień wyposażenie w urządzenia infrastruktury technicznej, a 

także stan otoczenia nieruchomości, w tym wielkość, charakter i stopień zurbanizowania 

miejscowości, w której nieruchomość jest położona” (art. 4 pkt. 17 ustawy  z dnia 21 sierpnia 

1997 roku o gospodarce nieruchomościami). 

5.1 Stan prawny nieruchomości  

Dla wycenianej nieruchomości Sąd Rejonowy w Żywcu, V Wydział Ksiąg Wieczystych 

prowadzi księgę  wieczystą: BB1Z/00049063/2 
 

Typ księgi: NIERUCHOMOŚĆ GRUNTOWA 
 

Dział I-O – „Oznaczenie nieruchomości” 

 

Działki ewidencyjne 

Lp. 1. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Numer działki 24 1 

Położenie (numer porządkowy / 
województwo, powiat, miejscowość) 

Lp. 1. 1 ŚLĄSKIE, ŻYWIECKI, NIELEDWIA 

Sposób korzystania GOSPODARSTWO ROLNE 

Lp. 2. --- 

Nr 

podstawy 
wpisu 

Numer działki 65 1 

Położenie (numer porządkowy / 
województwo, powiat, miejscowość) 

Lp. 1. 1 ŚLĄSKIE, ŻYWIECKI, NIELEDWIA 

Sposób korzystania GOSPODARSTWO ROLNE 

Lp. 3. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Numer działki 98 1 

Położenie (numer porządkowy / 
województwo, powiat, miejscowość) 

Lp. 1. 1 ŚLĄSKIE, ŻYWIECKI, NIELEDWIA 

Sposób korzystania GOSPODARSTWO ROLNE 

Lp. 4. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Numer działki 138 1 

Położenie (numer porządkowy / 
województwo, powiat, miejscowość) 

Lp. 1. 1 ŚLĄSKIE, ŻYWIECKI, NIELEDWIA 

Sposób korzystania GOSPODARSTWO ROLNE 

Lp. 5. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Numer działki 153 1 

Położenie (numer porządkowy / 
województwo, powiat, miejscowość) 

Lp. 1. 1 ŚLĄSKIE, ŻYWIECKI, NIELEDWIA 

Sposób korzystania GOSPODARSTWO ROLNE 
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Lp. 6. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Numer działki 164 1 

Położenie (numer porządkowy / 
województwo, powiat, miejscowość) 

Lp. 1. 1 ŚLĄSKIE, ŻYWIECKI, NIELEDWIA 

Sposób korzystania GOSPODARSTWO ROLNE 

Lp. 7. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Numer działki 172 1 

Położenie (numer porządkowy / 
województwo, powiat, miejscowość) 

Lp. 1. 1 ŚLĄSKIE, ŻYWIECKI, NIELEDWIA 

Sposób korzystania GOSPODARSTWO ROLNE 

Lp. 8. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Numer działki 301 1 

Położenie (numer porządkowy / 
województwo, powiat, miejscowość) 

Lp. 1. 1 ŚLĄSKIE, ŻYWIECKI, NIELEDWIA 

Sposób korzystania GOSPODARSTWO ROLNE 

Lp. 9. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Numer działki 315 1 

Położenie (numer porządkowy / 
województwo, powiat, miejscowość) 

Lp. 1. 1 ŚLĄSKIE, ŻYWIECKI, NIELEDWIA 

Sposób korzystania GOSPODARSTWO ROLNE 

Lp. 10. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Numer działki 387 1 

Położenie (numer porządkowy / 
województwo, powiat, miejscowość) 

Lp. 1. 1 ŚLĄSKIE, ŻYWIECKI, NIELEDWIA 

Sposób korzystania GOSPODARSTWO ROLNE 

Lp. 11. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Numer działki 398 1 

Położenie (numer porządkowy / 
województwo, powiat, miejscowość) 

Lp. 1. 1 ŚLĄSKIE, ŻYWIECKI, NIELEDWIA 

Sposób korzystania GOSPODARSTWO ROLNE 

Lp. 12. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Numer działki 444 1 

Położenie (numer porządkowy / 
województwo, powiat, miejscowość) 

Lp. 1. 1 ŚLĄSKIE, ŻYWIECKI, NIELEDWIA 

Sposób korzystania GOSPODARSTWO ROLNE 

Lp. 13. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Numer działki 455 1 

Położenie (numer porządkowy / 
województwo, powiat, miejscowość) 

Lp. 1. 1 ŚLĄSKIE, ŻYWIECKI, NIELEDWIA 

Sposób korzystania GOSPODARSTWO ROLNE 

Lp. 14. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Numer działki 463 1 

Położenie (numer porządkowy / 
województwo, powiat, miejscowość) 

Lp. 1. 1 ŚLĄSKIE, ŻYWIECKI, NIELEDWIA 

Sposób korzystania GOSPODARSTWO ROLNE 

Lp. 15. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Numer działki 470 1 
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Położenie (numer porządkowy / 
województwo, powiat, miejscowość) 

Lp. 1. 1 ŚLĄSKIE, ŻYWIECKI, NIELEDWIA 

Sposób korzystania GOSPODARSTWO ROLNE 

Lp. 16. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Numer działki 649 1 

Położenie (numer porządkowy / 
województwo, powiat, miejscowość) 

Lp. 1. 1 ŚLĄSKIE, ŻYWIECKI, NIELEDWIA 

Sposób korzystania GOSPODARSTWO ROLNE 

Lp. 17. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Numer działki 5126 1 

Położenie (numer porządkowy / 
województwo, powiat, miejscowość) 

Lp. 1. 1 ŚLĄSKIE, ŻYWIECKI, NIELEDWIA 

Sposób korzystania GOSPODARSTWO ROLNE 

 

 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Obszar całej nieruchomości 0,8000 HA 7 

 

Dział I – SP – „Spis praw związanych z własnością” 

Brak wpisów 

Dział II– „Własność” 

Właściciele: 

Lp.1   

Udział 1/2 

Udział 1/8 

Bronisława Łoboziak, córka Franciszka i Marii pesel: 45082508307  

 

Lp.2  

Udział 1/8 

Bernardyna Brzuchańska córka Jana i  Bronisławy pesel 67040106406 

 

Lp.3 

Udział 1/8 

Agata Pieczarka córka Jana i Bronisławy pesel 70102010342 

 

Lp.4 

Udział 1/8 

Sylwester Łoboziak, syn Jana i Bronisławy pesel: 75090211630 

 

 

Dział III– „Prawa, roszczenia i ograniczenia” brak wpisów 

 

Dział IV „ Hipoteka” Brak wpisów 
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5.2 Stan otoczenia – wielkość, charakter i stopień zurbanizowania miejscowości 

 

Powiat Żywiecki położony jest w południowej części Województwa 

Śląskiego, bezpośrednio przy granicy Polski ze Słowacją. W skład 

Powiatu wchodzi miasto Żywiec oraz Gminy: Czernichów, Gilowice, 

Jeleśnia, Koszarawa, Lipowa, Łękawica, Łodygowice, Milówka, 

Radziechowy-Wieprz, Rajcza, Ślemień, Świnna, Ujsoły i Węgierska 

Górka. Malowniczo położone tereny Żywiecczyzny obejmują: Beskid 

Żywiecki i Śląski, z rzekami: Sołą i Koszarawą oraz jeziorami: 

Żywieckim i Międzybrodzkim. Powiat Żywiecki sąsiaduje z 

powiatami: cieszyńskim, bielskim, wadowickim i suskim. 

Powierzchnia powiatu żywieckiego wynosi 1.039,96 km², co stanowi 

8,4% całości powierzchni województwa, co stawia go na drugim miejscu pod względem 

wielkości. Obszary leśne zajmują 548 km² powierzchni powiatu. Gęstość zaludnienia wynosi 

144 osoby/ km2, stopa urbanizacji 21,0%, liczba mieszkańców 149439. 

 

Milówka jest gminą wiejską, położoną w południowej części województwa śląskiego, w 

zachodniej części powiatu żywieckiego. Od północy gmina graniczy z gminami Radziechowy 

– Wieprz i Węgierska Górka, od wschodu z Ujsołami, od południa z Rajczą, a od wschodu z 

Wisłą i Istebną. W skład gminy wchodzą sołectwa Milówka, Kamesznica, Szare, Laliki i 

Nieledwia 

 

Milówka leży w dolinie Soły, na obszarze Beskidu Śląskiego (pasmo wiślańskie) i Beskidu 

Żywieckiego (grupa Pilska). Są to szczególnie cenne pod względem przyrodniczo – 

krajobrazowym obszary. Cały obszar Gminy Milówka znajduje się na terenach wchodzących 

w skład Żywieckiego Parku Krajobrazowego oraz Parku Krajobrazowego Beskidu Śląskiego 

i ich otuliny. 

Milówka leży na trasie ważnych szlaków komunikacyjnych – ciągu dróg krajowych S 69 i DK 

69 (Bielsko Biała, S1 – Żywiec – Zwardoń Myto – Skalite, słowacka autostrada D3) oraz drogi 

wojewódzkiej nr 943 (węzeł S 69 w Lalikach – Koniaków – Istebna - granica z Czechami w 

Jasnowicach) i szeregu dróg powiatowych łączących poszczególne miejscowości w granicach 

gminy i gminy sąsiednie 

Liczba mieszkańców 9865 osób, powierzchnia 98,5 km2, gęstość zaludnienia 100 osób/ km2 

Wieś Nieledwia liczba mieszkańców 949 osób. 

 

5.3 Lokalizacja 

Wyceniane nieruchomości położone są we wsi Nieledwia położonej w województwie śląskim, 

w powiecie żywieckim, w gminie Milówka. Powierzchnia sołectwa wynosi 1178 ha, a liczba 

ludności 1035, co daje gęstość zaludnienia równą 87 os./km². 

Nieledwia położona jest w południowej części gminy Milówka w dolinie potoku o tej samej 

nazwie. W skład miejscowości wchodzą liczne przysiółki takie jak: Zabawa, Staronie, 

Madejka, Urbanki, Kaczmarze, Tarliczne, Pietraszka, Popręcinka czy Chromiczaki.   

 

Na terenie miejscowości znajdują się: Szkoła Podstawowa im. Jana Brzechwy, Kościół 

Parafialny pw. Św. Floriana, Zabytkowa drewniana dzwonnica z 1927r., zjeżdżalnia linowa,  

kompleks sportowo rekreacyjny przy Szkole Podstawowej, OSP. 

Wyceniane działki położone są na terenie Żywieckiego Parku Krajobrazowego 

5.4 Stan techniczno - użytkowy  

Określenie stanu według wypisu z rejestru gruntów z dnia 27-03-2023 r. wydanego przez 

Starostę Powiatowego w Żywcu: 
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Oznaczenie w ewidencji gruntów:  

województwo: śląskie 

powiat: żywiecki 

jednostka ewidencyjna: 241709_2, Milówka 

obręb ewidencyjny: 241709_2.0004, Nieledwia 

nr jednostki rejestrowej: G366 

Właściciele działki:  

Udział/Forma władania: 

1/8 współwłasność Brzuchańska Bernardyna (Jan, Bronisława)  

adres: ul. Cępieli 169, 34-360 Nieledwia  

 

5/8 współwłasność Łoboziak Bronisława (Franciszek, Maria)  

adres: ul. Cępieli 169, 34-360 Nieledwia  

 

1/8 współwłasność Łoboziak Sylwester (Jan, Bronisława)  

adres: ul. Górska 136, 34-360 Nieledwia  

 

1/8 współwłasność Pieczarka Agata (Jan, Bronisława)  

adres: ul. Cępieli 169, 34-360 Nieledwia  

 

Działki ewidencyjne: 
arkusz Nr działki  Powierzchnia 

[ha] 

Użytek i klasa bonitacyjna  

użytek Pow. [ha] 

2 24 0,0226 ŁV 0,0226  

2 65 0,0227 ŁIV 0,0227  

2 98 0,0324 RV 0,0324  

2 138 0,0136 RIVB 0,0136  

6 153 0,0109 PsIV 0,0109  

6 164 0,0133 RIVb 0,0133  

6 172 0,0204 RIVb 0,0204  

2 301 0,0100 PsV 0,0100  

2 315 0,0100 ŁV 0,0100  

5 387 0,0226 Lzr-RV 0,0226  

5 398 0,0400 RV 0,0400  

2 444 0,1701 RIVb 

RV 

0,0256 

0,1445 

 

2 455 0,0089 RIVb 0,0089  

6 463 0,0539 RIVb 0,0539  

6 470 0,1279 RIVb 

RV 

0,1032 

0,0247 

 

6 649 0,1642 RV 0,1642  

11 5126 0,0785 L-zr-RVI 0,0785  

 Powierzchnia łączna 0,8220   0,8220 

Lzr-RV, Lzr-RVI- grunty zadrzewione i zakrzewione na użytkach rolnych 

ŁIV, ŁV -łąki trwałe 

PsIV, PsV- pastwiska trwałe 

RV, RIV b – grunty orne 
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Opis wycenianych działek: 

 

Działka nr  24 o powierzchni  0,0226 ha 

Położenie Położona w północno zachodniej części wsi, na przedłużeniu 

ul. Cępieli, w terenie niezabudowanym, za potokiem, 

otoczenie działki zadrzewione 

dojazd Brak, dojazd najpierw asfaltową ulica Cępieli, potem drogą 

polną, następnie przekraczamy przez potok Kiczora 

zagospodarowanie działka stanowi teren zalesiony, teren działki nachylony, 

kształt trapez 

uzbrojenie brak 

Odległość od zabudowań wsi  Ok 550 m 
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Działka nr 301 o powierzchni 0,0100 ha 

Położenie Położona w północno zachodniej części wsi, na przedłużeniu 

ul. Cępieli, w terenie niezabudowanym, przed potokiem, 

otoczenie działki zadrzewione, położona w sąsiedztwie 

działki nr 301 i 455 

dojazd bezpośrednio przy drodze gruntowej, dojazd najpierw 

asfaltową ulica Cępieli 

zagospodarowanie działka stanowi teren nierówny, częściowo zadrzewiony, 

częściowo porośnięty trawą, trapez 

uzbrojenie brak 

Odległość od zabudowań wsi Ok 550 m 

 

 
 

 



Operat szacunkowy Nieledwia, gmina Milówka, powiat żywiecki 

strona 13 

Działka 65 o powierzchni 0,0227 ha 

Położenie Położona w północno zachodniej części wsi na przedłużeniu 

ul. Cępieli w terenie niezabudowanym, w otoczeniu tereny 

niezabudowane, łąki 

dojazd W pobliżu drogi gruntowej utwardzonej, do której nie ma 

bezpośredniego dostępu 

zagospodarowanie Łąka, trawa  i 1 drzewo, kształt prostokątny, długa i wąska, 

teren płaski 

uzbrojenie Brak, dojazd najpierw asfaltową ulicą Cępieli, potem droga 

gruntową, od której nieruchomość jest oddzieloną działką nr 

64 

Odległość od zabudowań wsi 340 m 
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Działka nr 98 o powierzchni  0,0324 ha 

Położenie Położona w północno zachodniej części wsi na przedłużeniu 

ul. Cępieli w terenie niezabudowanym, w otoczeniu tereny 

niezabudowane, tereny zadrzewione, za zakolem potoku 

dojazd Brak, dojazd najpierw asfaltową ulicą Cępieli, potem drogą 

gruntową, następnie przekraczamy potok Kiczora  i 

rozpoczynamy podejście w górę stoku, w las   

zagospodarowanie Działka zalesiona, duże nachylenie, kształt trapez 

uzbrojenie brak 

Odległość od zabudowań wsi 200 m 
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Działka nr 138 o powierzchni  0,0136 ha 

Położenie Położona w północno zachodniej części wsi, w niewielkiej 

odległości od terenów zabudowanych, oraz terenów 

niezabudowanych, zadrzewionych i zakrzewionych 

dojazd Brak ,najpierw dojazd asfaltową ulicą Cępieli, następnie 

podejście droga górską 

zagospodarowanie Działka mocno nachylona, położna na zboczu, zakrzewiona, 

zachwaszczona, brak dojścia, kształt prostokątny długa i 

wąska 

uzbrojenie brak 

Odległość od zabudowań  63 m 
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Działka nr 153 o powierzchni  0,0109 ha 

Położenie Położona w północno zachodniej części wsi, w bezpośrednim 

sąsiedztwie terenów zabudowanych. Działka położona w 

obrębie posesji zabudowanej budynkiem mieszkalnym pod 

nr 130. Zabudowana działka nr 148 stanowi własność innych 

osób fizycznych. 

dojazd Brak bezpośredniego 

zagospodarowanie Teren działki płaski, porośnięty trawą koszoną, od zachodu i 

południa ogrodzenie z żywopłotu, kształt nieregularnego 

wieloboku 

uzbrojenie Na sąsiedniej posesji 

Odległość od zabudowań Bezpośrednie sąsiedztwo 

 
 

Działka nr 164 o powierzchni  0,0133 ha 

Położenie Położona w północno zachodniej części wsi, w bezpośrednim 

sąsiedztwie terenów zabudowanych, blisko działki nr 153. 

dojazd brak 

zagospodarowanie Wąska i długa działka, lekko nachylona, teren porośnięty 

trawą 

uzbrojenie Na sąsiedniej posesji 

Odległość od zabudowań 30m 
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Działka nr 172 o powierzchni  0,0204 ha 

Położenie Położona w północno zachodniej części wsi, w sąsiedztwie 

terenów zabudowanych, bezpośrednio otoczona terenami 

niezabudowanymi 

dojazd Brak, najpierw dojazd asfaltową ulicą Cępieli, następnie 

podejście droga górską i z niej skręcamy na wschód 

zagospodarowanie Teren nachylony porośnięty trawą, dojście utrudnione, 

kształt prostokąta, długa wąska 

uzbrojenie brak 

Odległość od zabudowań 60 m 
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Działka nr 315 o powierzchni  0,0100 ha 

Położenie Położona w północno zachodniej części wsi, w terenach 

niezabudowanych, sąsiaduje z działkami zadrzewionymi, 

dojazd Położona przy działce drogowej, użytek dr, ale droga nie jest 

urządzona, ani utwardzona ani wytyczona w terenie, najpierw 

dojazd asfaltową ulicą Cępieli, następnie droga polna, potem 

podejście 

zagospodarowanie W całości zadrzewiona, nachylona skarpa, długa i bardzo 

wąska 

uzbrojenie brak,  

Odległość od zabudowań wsi 740 m 
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Działka nr 387 o powierzchni  0,0226 ha 

Położenie Położenie w północno zachodniej części wsi, w terenie 

niezabudowanym, zalesionym, w otoczeniu las, obok działki 

nr 398 

dojazd Brak drogi, blisko droga leśna, trudno dostępna, nachylona, 

nierówna, bardziej przypomina koryto strumienia 

zagospodarowanie Działka długa i wąska, częściowo zadrzewiona, teren mocno 

nachylony, skarpa 

uzbrojenie Brak, najpierw dojazd asfaltową ulicą Cępieli, następnie 

droga gruntowa, następnie  podejście drogą górską i lasem 

Odległość od zabudowań wsi 1150 m 
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Działka nr 398 o powierzchni  0,0400 ha 

Położenie Położenie w północno zachodniej części wsi, w terenie 

niezabudowanym, zalesionym, w otoczeniu las, obok działki 

nr 387 

dojazd Brak drogi, blisko droga leśna, trudno dostępna, nachylona, 

nierówna, bardziej przypomina koryto strumienia 

zagospodarowanie Działka długa i wąska, nie jest zalesiona, znajdują się na niej 

pojedyncze  drzewa, teren mocno nachylony, skarpa 

uzbrojenie Brak, najpierw dojazd asfaltową ulicą Cępieli, następnie 

droga gruntowa, następnie  podejście drogą górską i lasem 

Odległość od zabudowań wsi 1150 m 

 
 

Działka nr 444 o powierzchni  0,1701 ha 

Położenie Działka położona w północno zachodniej części wsi, w 

terenie niezabudowanym , w otoczeniu łąki, blisko działki nr 

315, po drugiej stronie drogi polnej 

dojazd brak 

zagospodarowanie Teren nachylony, działka ma nieregularny kształt, wielobok, 

stanowi dwa obszary połączone niewielki przesmykiem, 

działka stanowi łąkę, z pojedynczymi drzewami, teren 

nachylony 

uzbrojenie Brak, najpierw dojazd asfaltową ulicą Cępieli, następnie 

droga gruntowa, następnie  podejście w górę przez łąki 

Odległość od zabudowań 723 m 
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Działka nr 455 o powierzchni  0,0089 ha 

Położenie Położona w północno zachodniej części wsi, na przedłużeniu 

ul. Cępieli, w terenie niezabudowanym, w otoczeniu tereny 

łąk, położona w sąsiedztwie działki nr 301 i 24 

dojazd najpierw dojazd asfaltową ulicą Cępieli, następnie droga 

gruntowa, położenie przy drodze gruntowej 

zagospodarowanie Teren stanowi łąkę, brak zadrzewień teren nachylony w 

kierunku drogi 

uzbrojenie brak 

Odległość od zabudowań 550 m 
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Działka nr 463 o powierzchni  0,0539 ha 

Położenie Położenie w północno zachodniej części wsi, w otoczeniu 

terenów niezabudowanych, w sąsiedztwie łąki, obok działki 

nr 444 

dojazd brak 

zagospodarowanie Płaska działka nachylona, łąka, pojedyncze drzewa, długa i 

wąska, po zachodniej stronie wąski strumyk  

uzbrojenie brak 

Odległość od zabudowań wsi 670m 

 
 

Działka nr 470 o powierzchni  0,1279 ha 

Położenie Położenie w północno zachodniej części wsi, w otoczeniu 

działek niezabudowanych, łąk, od południa graniczy z lasem 

dojazd brak 

zagospodarowanie Działka o kształcie nieregularnego wieloboku, długa, teren 

płaski nachylony na północ, łąka i pojedyncze drzewa 

uzbrojenie Brak, najpierw dojazd asfaltową ulicą Cępieli, następnie 

droga gruntowa, następnie  podejście przez łąki 

Odległość od zabudowań wsi 513 m 
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Działka nr 649 o powierzchni  0,1642 ha 

Położenie Położenie po zachodniej stronie ulicy Górskiej, na 

przedłużeniu ul. Ogrodowej, w otoczeniu terenów 

niezabudowanych, zadrzewionych zakrzewionych, oraz 

wykorzystywanych jako łąki 

dojazd brak 

zagospodarowanie Działka o nieregularnym kształcie, znacznie nachylona, na 

zboczu zadrzewiona i zakrzewiona 

uzbrojenie Brak, dojazd najpierw asfaltową ul. Ogrodową, następnie 

kierujemy się wzdłuż drogi polnej nieutwardzonej w stronę 

wzniesienia, dalej podejście 

Odległość od zabudowań wsi 180m 
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Działka nr 5126 o powierzchni  0,0785 ha 

Położenie Położenie po wschodniej stronie ulicy Górskiej, w terenach 

leśnych, pośrodku kompleksu leśnego, na zboczach góry, na 

zboczach góry Zabawa 

dojazd Zgodnie z mapą możliwy dojazd drogą leśną, w terenie brak 

drogi, od ulic Górskiej dojazd w rejon lasu droga polną 

zagospodarowanie Teren lasu, duże nachylenie, kształt trapez, porośnięta 

drzewostanem świerkowym 60 letnim 

Zgodnie z informacją uzyskaną w Starostwie powiatowym w 

Żywcu, nieruchomość nie jest objęta uproszczonym planem 

urządzenia lasu. 

uzbrojenie brak 

Odległość od zabudowań wsi 1400 m 
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6. OKREŚLENIE PRZEZNACZENIA NIERUCHOMOŚCI 

Zgodnie art. 4.pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu 

przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 503, 1846. z późn.zm) „ Ustalenie przeznaczenia 

terenu, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz określenie sposobów 

zagospodarowania i warunków zabudowy terenu następuje w miejscowym planie 

zagospodarowania przestrzennego.” 

 

Zgodnie z Uchwałą Nr XII/263/2014 Rady Gminy Milówka z dnia 28 marca 2014 r. w sprawie 

uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Milówka, 

wyceniane działki znajdują się w następujących strefach planu miejscowego: 

Działki nr 387, N/1. RL  tereny rolne do zalesienia ( 2/3 obszaru) 

 – RL; Podstawowe przeznaczenie terenu: tereny rolne do zalesienia; 

2) Nakaz ochrony i utrzymania istniejącej zieleni śródpolnej; 

3) Zakazy nowej zabudowy; 

N/1.L tereny lasów – L (1/3 obszaru) 

Działka nr 389 N/1. RL  tereny rolne do zalesienia ( 1/2 obszaru) 

 – RL; Podstawowe przeznaczenie terenu: tereny rolne do zalesienia; 

2) Nakaz ochrony i utrzymania istniejącej zieleni śródpolnej; 

3) Zakazy nowej zabudowy; 

N/1.L tereny lasów – L (1/2 obszaru) 

 
Działki nr 315; 24; 301; 455; 65 -N/1.RL - tereny rolne do zalesienia  

– RL; Podstawowe przeznaczenie terenu: tereny rolne do zalesienia; 

2) Nakaz ochrony i utrzymania istniejącej zieleni śródpolnej; 

3) Zakazy nowej zabudowy; 

Działki nr 444 (2/3 NRL; 1/3 L); 463; 470 (4/5 NRL; 1/5 L) 

- N/1.RL -tereny rolne do zalesienia  

– RL; Podstawowe przeznaczenie terenu: tereny rolne do zalesienia; 

2) Nakaz ochrony i utrzymania istniejącej zieleni śródpolnej; 

3) Zakazy nowej zabudowy; 

N/1.L tereny lasów – L 

Podstawowe przeznaczenie terenu: lasy wraz z polanami, drogami i ścieżkami śródleśnymi, 

stałymi i sezonowymi wodami powierzchniowymi; 

2) Nakaz ochrony i utrzymania lasów, ze względu na zachowanie różnorodności przyrodniczej, 

leśnych zasobów genetycznych i walorów krajobrazowych; 
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Działka 649 N/2.RL- tereny rolne do zalesienia – RL;  

Podstawowe przeznaczenie terenu: tereny rolne do zalesienia; 

2) Nakaz ochrony i utrzymania istniejącej zieleni śródpolnej; 

3) Zakazy nowej zabudowy; 

 
Działka nr 98 N/1.RL tereny rolne do zalesienia – RL;  

Podstawowe przeznaczenie terenu: tereny rolne do zalesienia; 

2) Nakaz ochrony i utrzymania istniejącej zieleni śródpolnej; 

3) Zakazy nowej zabudowy; 

Działka nr 138 N/1.RL -tereny rolne do zalesienia  

– RL; Podstawowe przeznaczenie terenu: tereny rolne do zalesienia; 

2) Nakaz ochrony i utrzymania istniejącej zieleni śródpolnej; 

3) Zakazy nowej zabudowy; 

Działki nr 153; 164; 172 – N/1 MNU  tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z 

usługami – MNU 
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Działka nr 5126 -N/14.RL -tereny rolne do zalesienia  

– RL; Podstawowe przeznaczenie terenu: tereny rolne do zalesienia; 

2) Nakaz ochrony i utrzymania istniejącej zieleni śródpolnej; 

3) Zakazy nowej zabudowy; 

 
 

7. PRZEDSTAWIENIE SPOSOBU WYCENY 

Celem wyceny jest określenie wartości rynkowej nieruchomości gruntowej dla potrzeb 

postępowania upadłościowego osoby fizycznej nieprowadzącej działalności, Sygn. akt 

BB1B/GU/368/2022  z dnia 21.09.2022 r. 

Zgonie z ustawą z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadłościowe Dz.U. 2003 nr 60 poz. 535 

Art. 61. Z dniem ogłoszenia upadłości majątek upadłego staje się masą upadłości, która służy 

zaspokojeniu wierzycieli upadłego. 

Art. 62. W skład masy upadłości wchodzi majątek należący do upadłego w dniu ogłoszenia 

upadłości oraz nabyty przez upadłego w toku postępowania upadłościowego, z zastrzeżeniem 

art. 63-67. 

Art. 68. 1. Syndyk, nadzorca sądowy albo zarządca ustala skład masy upadłości na podstawie 

wpisów w księgach upadłego oraz dokumentów bezspornych. 
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2. W razie ogłoszenia upadłości z możliwością zawarcia układu sędzia-komisarz może 

postanowić, aby ustalenia składu masy dokonał upadły pod nadzorem nadzorcy sądowego. 

Art. 69. 1. Ustalenie składu masy upadłości następuje przez sporządzenie spisu inwentarza. 

2. Wraz ze spisem inwentarza dokonuje się oszacowania majątku wchodzącego do masy 

upadłości. 

3. Domniemywa się, że rzeczy znajdujące się w posiadaniu upadłego w dniu ogłoszenia 

upadłości należą do majątku upadłego. 

Zgodnie z ustawą o gospodarce nieruchomościami (dalej uogn),  

Art.4.uogn: „Ilekroć w ustawie jest mowa o: 

1) nieruchomości gruntowej – należy przez to rozumieć grunt wraz z częściami 

składowymi, z wyłączeniem budynków i lokali, jeżeli stanowią odrębny przedmiot 

własności 

6)  wycenie nieruchomości- należy przez to rozumieć postępowanie, w wyniku którego 

dokonuje się określenia wartości nieruchomości 

6a) określeniu wartości nieruchomości  - należy przez to rozumieć określanie wartości 

nieruchomości jako przedmiotu prawa własności i innych praw do nieruchomości 

8) szacowaniu nieruchomości – należy przez to rozumieć czynności związane 

z określaniem wartości nieruchomości.” 

Art. 7. uogn: „Jeżeli istnieje potrzeba określania wartości nieruchomości, wartość tę określają 

rzeczoznawcy majątkowi, o których mowa w przepisach rozdziału 1 działu V.” 

art.13.1: 

” Z zastrzeżeniem wyjątków wynikających z ustaw, nieruchomości mogą być przedmiotem 

obrotu. W szczególności nieruchomości mogą być przedmiotem sprzedaży, zamiany 

i zrzeczenia się, oddania w użytkowanie wieczyste, najem lub dzierżawę, użyczenia, oddania 

w trwały zarząd, a także mogą być obciążane ograniczonymi prawami rzeczowymi, wnoszone 

jako wkłady niepieniężne (aporty) do spółek, przekazywane jako wyposażenie tworzonych 

przedsiębiorstw oraz jako majątek fundacji.” 

Art. 67. 1. uogn: „Cenę nieruchomości ustala się na podstawie jej wartości.” 

Art. 149. Przepisy niniejszego rozdziału stosuje się do wszystkich nieruchomości, bez względu 

na ich rodzaj, położenie i przeznaczenie, a także bez względu na podmiot własności i cel 

wyceny, z wyłączeniem określania wartości nieruchomości w związku z realizacją ustawy o 

scalaniu i wymianie gruntów. 

Art. 150. 1. W wyniku wyceny nieruchomości dokonuje się:  

1) określenia wartości rynkowej;  

2) określenia wartości odtworzeniowej; 

2. Wartość rynkową określa się dla nieruchomości, które są lub mogą być przedmiotem obrotu.  

3. Wartość odtworzeniową określa się dla nieruchomości, które ze względu na rodzaj, obecne 

użytkowanie lub przeznaczenie nie są lub nie mogą być przedmiotem obrotu rynkowego, a 

także jeżeli wymagają tego przepisy szczególne. 

Art.151. uogn: „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”. 

 

WARTOŚĆ RYNKOWA NIERUCHOMOŚCI 

Zgodnie z obowiązującymi przepisami prawa, celem sporządzenia wyceny, stanem rynku 

nieruchomości porównywalnych oraz uwarunkowaniami wycenianej nieruchomości w 

procesie wyceny określono wartość rynkową nieruchomości. 

Zgodnie z Rozporządzenia Rady Ministrów z dnia 21 września 2004 r. w sprawie wyceny 

nieruchomości i sporządzania operatu szacunkowego: §3.1. „określenie wartości 



Operat szacunkowy Nieledwia, gmina Milówka, powiat żywiecki 

strona 29 

nieruchomości polega na określaniu wartości prawa własności lub innych praw do 

nieruchomości.” 

W niniejszym operacie szacunkowym jako podstawę do obliczeń przyjęto: 

- wartość rynkową nieruchomości gruntowych jako przedmiot prawa własności, dla 

aktualnego sposobu użytkowania, co wynika z następujących czynników: 

• celu wyceny, 

• stanu rynku nieruchomości, 

• uwarunkowań prawnych szacowanej nieruchomości. 

 Wartość rynkowa dla aktualnego sposobu użytkowania oznacza wartość rynkową 

rozumianą, jak w jej definicji przy przyjęciu dodatkowego założenia, że nieruchomość będzie 

nadal wykorzystywana zgodnie z aktualnym sposobem użytkowania. 

Wartość rynkowa dla aktualnego sposobu użytkowania, który stanowi optymalne 

wykorzystanie, wyklucza element spodziewanej wartości dla alternatywnego sposobu 

użytkowania i możliwy wzrost wartości związany ze specjalnymi inwestycjami. 

Średnio dobrze rozwinięty rynek i dostępność danych o nieruchomościach podobnych, 

które były przedmiotem obrotu rynkowego, jak również cel wyceny i rodzaj nieruchomości 

zadecydował o wyborze podejścia i metody wyceny.  

 Do wyceny nieruchomości jako przedmiotu prawa własności zastosowano podejście 

porównawcze, metodę korygowania ceny średniej. 

Procedura postępowania przy zastosowaniu podejścia porównawczego 

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. 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.  

Procedura postępowania przy zastosowaniu metody 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 zróżnicowanie cen na 

rynku nieruchomości. 

- Ocena wielkości wpływu cech rynkowych na zróżnicowanie cen transakcyjnych. 

- Ustalenie zakresu skali ocen dla każdej 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 położenia ceny średniej w przedziale 

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

korygujących cenę średnią. 

- Obliczenie wartości jednostkowej wycenianej nieruchomości według formuły: 

PWW xn =  
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gdzie: 

ui -  współczynniki korygujące odpowiadające rynkowym cechom nieruchomości o 

liczebności i od 1 do n, 

K -       współczynnik korekcyjny 

n –       liczba cech rynkowych, 

P -       powierzchnia użytkowa budynku, lokalu użytkowego lub gruntu, 

Cśr-       średnia wartość 1m2 pow.  

Zakres współczynników korygujących określony jest jako: 

 

W metodzie korygowania ceny średniej określono wagi cech rynkowych z wymaganym 

przyjęciem założenia, że: 

wartość rynkowa nieruchomości będącej przedmiotem wyceny mieści się pomiędzy ceną 

minimalną a ceną maksymalną jakie znajdują się w zbiorze transakcji przyjętych przez 

rzeczoznawcę, przy przyjęciu powyższych warunków brzegowych zastosowano w procesie 

szacowania nieruchomości ogólną zasadę interpolacji 

8. ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOŚCI W ZAKRESIE DOTYCZĄCYM 

CELU I SPOSOBU WYCENY 

ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOŚCI NIEZABUDOWANYCH – rolnych 

przeznaczonych do zalesienia 

Obszar badania rynku: Gminy Milówka, Radziechowy Wieprz, Węgierska Górka 

Okres badania rynku: dwa lata od daty wyceny 

Rodzaj rynku: wtórny rynek nieruchomości gruntowych niezabudowanych o wyłączonych z 

zabudowy tj. nieruchomości przeznaczonych na: zieleń,  tereny rolne, teren do dolesiań. 

Informacje o transakcjach zaczerpnięto z bazy danych o transakcjach Baza Silesia 

(ImarSilesia), zawierającej dane wynikające z treści aktów notarialnych. 

Jako jednostkę porównawczą przyjęto 1 m2 powierzchni. Przeanalizowano transakcje zwarte 

w okresie ostatnich dwóch lat. Przeanalizowano warunki w jakich zostały zawarte transakcje, 

pominięto transakcje zawarte w warunkach szczególnych, pomiędzy powiązanymi ze sobą 

stronami, cena niższa niż wartość, sprzedaż ratalna, sprzedaż na poprawę warunków 

zagospodarowania nieruchomości przyległej, sprzedaż przez komornika lub syndyka. 

Poszukiwano transakcji przedmiotem prawa własności. Uzyskano 257 transakcji, dla których 

statystyki i rozkład są następujące: 

Statystyki: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

KuCW
n

i

iśrx 
=

=
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




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

śrśr C

C

C

C maxmin;

Nazwa Wartość 

Ilość transakcji 257 

Data minimalna 2021-06-09 

Data maksymalna 2023-03-16 

Powierzchnia minimalna 65,00 m2 

Powierzchnia maksymalna 26 635,00 m2 

Cena minimalna netto 2,00 zł 

Cena średnia netto 17,64 zł 

Cena maksymalna netto 90,00 zł 

Mediana netto 12,03 

Odchylenie standardowe 

netto 

15,08 



Operat szacunkowy Nieledwia, gmina Milówka, powiat żywiecki 

strona 31 

Rozkład: 

 

 
 

Trend: 

 
 

Z uwagi na to, że maksymalna powierzchnia wycenianych działek to  1701 m2 do dalszej 

analizy wybrano  ze zgromadzonych 257 transakcje nieruchomościami o powierzchni do 2000 

m2, uzyskano 147 transakcji, dla których statystyki i rozkład są następujące: 

 

Statystyki: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Rozkład: 

Nazwa Wartość 

Ilość transakcji 147 

Data minimalna 2021-06-15 

Data maksymalna 2023-03-01 

Powierzchnia minimalna 65,00 m2 

Powierzchnia maksymalna 1 990,00 m2 

Cena minimalna netto 2,61 zł 

Cena średnia netto 20,69 zł 

Cena maksymalna netto 90,00 zł 

Mediana netto 17,20 

Odchylenie standardowe 

netto 

16,34 
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Trend: 

 
 

Badaniu poddano trend zmian cen. Trend roczny ustalono przy wykorzystaniu narzędzi 

zawartych w Pricebook.  W związku z obecną sytuacją w kraju i na świecie należy mieć na 

uwadze niepewność rynkową związaną ze spowolnieniem gospodarczym spowodowanym 

pandemią koronawirusa oraz sytuacją za naszą granicą. Ostatnie wzrosty stóp procentowych, 

wysokość inflacji oraz sytuacja geopolityczna spowodowały spadek akcji kredytowej w 

segmencie kredytów hipotecznych, a co za tym idzie ochłodzenie na rynku nieruchomości.  

Problemem jest jednak wciąż rosnąca inflacja oraz spadek zdolności kredytowej potencjalnych 

nabywców. Prawdopodobne jest, że spowolnienie gospodarcze będzie korygować dotychczas 

rosnące ceny. W badanym okresie ostatnich dwóch lat na  badanym obszarze nie wykształcił 

się też jednoznaczny trend, analizy wykazują niewielki dla całego segmentu rynku na badanym 

terenie (4,39%) Z uwagi na powyższe uwarunkowania, dla uniknięcia przyjącia 

zafałszowanego trendu przyjęto do dalszych porównań transakcje zawarte po 01.01.2022 r. w 

dacie najbardziej zbliżonej do daty wyceny. W związku z powyższym, przyjęto trend 

wysokości 0% w skali roku. Ze względu na przyjęty 0% trend ceny zaktualizowane na dzień 

wyceny, są tożsame z cenami transakcyjnymi, z aktów notarialnych. 

 

 

W kolejnym kroku wybrano transakcje zawarte po 01.01.2022 r. uzyskano 81 transakcji, dla 

których statystyki i rozkład są następujące: 
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Statystyki: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Rozkład: 

 
 

W celu określenia wartości rynkowej działek o numerach: 24; 65; 98; 138; 301; 315; 387; 398; 

455, z których największa ma powierzchnię 400 m2, które nie nadają się z uwagi na 

powierzchnię do samodzielnego zagospodarowania, do dalszej analizy wybrano ze 

zgromadzonej bazy 81 transakcji takie, które również dotyczyły działek o powierzchni do 400 

m2. W samej Gminie Milówka nie znaleziono odpowiedniej ilości transakcji z tego względu, 

do dalszych analiz wybrano również transakcje z gmin sąsiednich  Radziechowy -Wieprz, 

Węgierska Górka, uzyskano 11 transakcji, dla których statystyki są następujące: 

Statystyki: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Rozkład: 

Nazwa Wartość 

Ilość transakcji 81 

Data minimalna 2022-01-11 

Data maksymalna 2023-03-01 

Powierzchnia minimalna 113,00 m2 

Powierzchnia maksymalna 1 990,00 m2 

Cena minimalna netto 3,88 zł 

Cena średnia netto 23,07 zł 

Cena maksymalna netto 90,00 zł 

Mediana netto 19,66 

Odchylenie standardowe 

netto 

18,09 

Nazwa Wartość 

Ilość transakcji 11 

Data minimalna 2022-01-25 

Data maksymalna 2022-12-15 

Powierzchnia minimalna 113,00 m2 

Powierzchnia maksymalna 391,00 m2 

Cena minimalna netto 8,52 zł 

Cena średnia netto 16,27 zł 

Cena maksymalna netto 30,00 zł 

Mediana netto 10,68 

Odchylenie standardowe 

netto 

8,35 
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Dane dotyczące transakcji wybranych do wyceny zestawiono w tabeli poniżej: 

 
Data 

transakcji 
Gmina Obręb 

Pow. 

działki 
Cena 

Cena 

jedn. 
Przeznaczenie MPZP 

15.cze.22 
Węgierska 

Górka 
Cięcina 352 3000 8,52 

rolnicze (ogólnie) (R) 

02.mar.22 
Węgierska 

Górka 
Żabnica 116 1000 8,62 

rolnicze (ogólnie) (R) 

15.gru.22 
Węgierska 

Górka 
Żabnica 391 3636,3 9,3 

zieleń ochronna, izolacyjna i ekologii (ZE) 

06.lip.22 
Węgierska 

Górka 
Cisiec 272 2720 10 

zieleń ochronna, izolacyjna i ekologii (ZE) 

21.lis.22 
Radziechowy-

Wieprz 
Juszczyna 383 4000 10,44 

zieleń ochronna, izolacyjna i ekologii (ZE) 

17.lis.22 
Radziechowy-

Wieprz 
Juszczyna 281 3000 10,68 

zieleń ochronna, izolacyjna i ekologii (ZE) 

25.sty.22 
Węgierska 

Górka 
Cisiec 113 2000 17,7 

zieleń ochronna, izolacyjna i ekologii (ZE) 

03.mar.22 Milówka Kamesznica 385 8000 20,78 zieleń (ogólnie) (Z) 

05.gru.22 Milówka Szare 328 8000 24,39 rolnicze (ogólnie) (R) 

06.maj.22 
Radziechowy-

Wieprz 
Juszczyna 351 10000 28,49 

zieleń ochronna, izolacyjna i ekologii (ZE) 

26.paź.22 Milówka Szare 391 11730 30 rolnicze (ogólnie) (R) 

 

Ze zgromadzonej bazy 81 transakcji, dla potrzeb wyceny działek większych, nadających się 

do samodzielnego zagospodarowania, o numerach: 444; 463; 470; 649; 5126 wybrano 

transakcje nieruchomościami o powierzchni od 500 m2 do 2000m2, przeznaczonymi w 

miejscowym planie na cele rolne, lub rolne przeznaczone do dolesień, położone w Gminie 

Milówka  uzyskano 20 transakcji, dla których statystyki i rozkład są następujące: 

Statystyki 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Nazwa Wartość 

Ilość transakcji 20 

Data minimalna 2022-01-24 

Data maksymalna 2023-02-15 

Powierzchnia minimalna 528,00 m2 

Powierzchnia maksymalna 1 804,00 m2 

Cena minimalna netto 5,68 zł 

Cena średnia netto 19,31 zł 

Cena maksymalna netto 50,82 zł 

Mediana netto 13,11 

Odchylenie standardowe 

netto 

14,11 
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Rozkład: 

 
 

Ze zbioru 20 transakcji wybrano transakcje nieruchomościami o cechach najbardziej 

zbliżonych do nieruchomości wycenianych, zlokalizowanych w najbliżej położonych 

obrębach Milówka, Nieledwia, Szare,  uzyskano  11 transakcji, dla których  statystyki i rozkład 

są następujące: 

Statystyki: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Rozkład: 

 
 

 

 

 

 

 

Nazwa Wartość 

Ilość transakcji 11 

Data minimalna 2022-02-11 

Data maksymalna 2023-02-15 

Powierzchnia minimalna 630,00 m2 

Powierzchnia maksymalna 1 804,00 m2 

Cena minimalna netto 7,00 zł 

Cena średnia netto 21,43 zł 

Cena maksymalna netto 44,23 zł 

Mediana netto 20,27 

Odchylenie standardowe 

netto 

12,64 
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Dane dotyczące zgromadzonych transakcji zestawiono w tabeli poniżej: 

 
Data 

transakcji 
Gmina Obręb 

Pow. 

działki 
Cena  

Cena 

jedn.  
Przeznaczenie MPZP 

02.wrz.22 Milówka Szare 759 5313 7 rolnicze (ogólnie) (R) 

01.cze.22 Milówka Szare 1518 15000 9,88 rolnicze (ogólnie) (R) 

04.paź.22 Milówka Laliki 900 10000 11,11 zieleń (ogólnie) (Z) 

03.sty.23 Milówka Milówka 1500 17500 11,67 zieleń (ogólnie) (Z) 

11.lut.22 Milówka Szare 1237 18000 14,55 rolnicze (ogólnie) (R) 

13.cze.22 Milówka Szare 740 15000 20,27 
rolnicze (ogólnie) (R), drogi 

publiczne (KD) 

11.lut.22 Milówka Szare 696 15000 21,55 
tereny przeznaczone do dolesień 

(ZS) 

22.gru.22 Milówka Szare 630 14000 22,22 
rolnicze (ogólnie) (R) 

03.sty.23 Milówka Milówka 1804 60000 33,26 zieleń (ogólnie) (Z) 

23.sie.22 Milówka Nieledwia 1400 56000 40 rolnicze (ogólnie) (R) 

15.lut.23 Milówka Nieledwia 814 36000 44,23 
rolnicze (ogólnie) (R), rolnicze 

(ogólnie) (R) 

 

ANALIZA RYNKU DLA NIEZABUDOWANYCH DZIAŁEK o numerach 153; 164; 172 

o przeznaczeniu N/1 MNU  tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z usługami – 

MNU 

Obszar badania: gmina Milówka 

Okres badania: 2 lata 

Rodzaj rynku: wtórny rynek nieruchomości gruntowych niezabudowanych przeznaczonych w 

MPZP na cele zabudowy  mieszkaniowej jednorodzinnej i mieszkaniowej jednorodzinnej z 

usługami. 

Informacje o transakcjach zaczerpnięto z bazy danych o transakcjach Baza Silesia 

(ImarSilesia), zawierającej dane wynikające z treści aktów notarialnych. 

Jako jednostkę porównawczą przyjęto 1 m2 powierzchni. Przeanalizowano transakcje zwarte 

w okresie ostatnich dwóch lat. Przeanalizowano warunki w jakich zostały zawarte transakcje, 

pominięto transakcje zawarte w warunkach szczególnych, pomiędzy powiązanymi ze sobą 

stronami, cena niższa niż wartość, sprzedaż ratalna, sprzedaż na poprawę warunków 

zagospodarowania nieruchomości przyległej, sprzedaż przez komornika lub syndyka. 

Poszukiwano transakcji przedmiotem prawa własności.  

Na tak oznaczonym rynku uzyskano 167 transakcji, dla których statystyki i rozkład są 

następujące: 

Statystyki: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Nazwa Wartość 

Ilość transakcji 167 

Data minimalna 2021-06-11 

Data maksymalna 2023-02-27 

Powierzchnia minimalna 11,00 m2 

Powierzchnia maksymalna 9 669,00 m2 

Cena minimalna netto 10,00 zł 

Cena średnia netto 64,16 zł 

Cena maksymalna netto 170,45 zł 

Mediana netto 59,09 

Odchylenie standardowe 

netto 

33,73 
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Rozkład: 

 
Trend: 

 
 

Badaniu poddano trend zmian cen. Trend roczny ustalono przy wykorzystaniu narzędzi 

zawartych w Pricebook.  W związku z obecną sytuacją w kraju i na świecie należy mieć na 

uwadze niepewność rynkową związaną ze spowolnieniem gospodarczym spowodowanym 

pandemią koronawirusa oraz sytuacją za naszą granicą. Ostatnie wzrosty stóp procentowych, 

wysokość inflacji oraz sytuacja geopolityczna spowodowały spadek akcji kredytowej w 

segmencie kredytów hipotecznych, a co za tym idzie ochłodzenie na rynku nieruchomości.  

Problemem jest jednak wciąż rosnąca inflacja oraz spadek zdolności kredytowej potencjalnych 

nabywców. Prawdopodobne jest, że spowolnienie gospodarcze będzie korygować dotychczas 

rosnące ceny. W badanym okresie ostatnich dwóch lat na  badanym obszarze nie wykształcił 

się też jednoznaczny trend, analizy wykazują niewielki dla całego segmentu rynku na badanym 

terenie (9 %) Z uwagi na powyższe uwarunkowania, dla uniknięcia przyjęcia zafałszowanego 

trendu przyjęto do dalszych porównań transakcje zawarte po 01.01.2022 r. w dacie najbardziej 

zbliżonej do daty wyceny. W związku z powyższym, przyjęto trend wysokości 0% w skali 

roku. Ze względu na przyjęty 0% trend ceny zaktualizowane na dzień wyceny, są tożsame z 

cenami transakcyjnymi, z aktów notarialnych 

 

 

W kolejnym kroku do dalszych porównań wybrano transakcje zawarte w okresie najbardziej 

zbliżonym do daty wyceny tj. zawarte po 01.01.2022 r. Wybrano nieruchomości położone na 

terenie gminy Milówka,  na terenie sąsiadujących obrębów Milówka, Szare, Nieledwia, 

uzyskano 35 transakcji, dla których statystyki i rozkład są następujące: 

 

 

 



Operat szacunkowy Nieledwia, gmina Milówka, powiat żywiecki 

strona 38 

Statystyki: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Rozkład: 

 
 

 

W kolejnym kroku, z uwagi na to, że wyceniane działki o numerach 153; 164; 172 mają bardzo 

małe powierzchnie i praktycznie nie nadają się do zagospodarowania samodzielnego, 

poszukiwano transakcji nieruchomościami o cechach zbliżonych, wybrano transakcje 

nieruchomościami o powierzchni od 100 m2 do 1000 m2, pominięto nieruchomości o cenach 

skrajnych (ceny amatorskie i okazje), uzyskano 14 transakcji, dla których statystyki i rozkład 

są następujące: 

Statystyki: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Nazwa Wartość 

Ilość transakcji 35 

Data minimalna 2022-01-13 

Data maksymalna 2023-02-22 

Powierzchnia minimalna 19,00 m2 

Powierzchnia maksymalna 4 815,00 m2 

Cena minimalna netto 10,00 zł 

Cena średnia netto 66,78 zł 

Cena maksymalna netto 165,75 zł 

Mediana netto 58,71 

Odchylenie standardowe 

netto 

38,91 

Nazwa Wartość 

Ilość transakcji 14 

Data minimalna 2022-02-23 

Data maksymalna 2023-02-22 

Powierzchnia minimalna 100,00 m2 

Powierzchnia maksymalna 994,00 m2 

Cena minimalna netto 22,47 zł 

Cena średnia netto 67,15 zł 

Cena maksymalna netto 117,85 zł 

Mediana netto 56,99 

Odchylenie standardowe 

netto 

33,05 
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Rozkład: 

 
Dane dotyczące transakcji wybranych do bezpośrednich porównań zestawiono w tabeli 

poniżej: 
Data 

transakcji 
Gmina Obręb 

Pow. 

działki 
Cena  

Cena 

jedn. 
Przeznaczenie MPZP 

26.wrz.22 Milówka Nieledwia 594 70000 117,85 
mieszkaniowo-usługowe (MU), 

drogi publiczne (KD) 

22.mar.22 Milówka Nieledwia 994 110000 110,66 mieszkaniowe jednorodzinne (MN) 

15.lis.22 Milówka Milówka 910 100000 109,89 mieszkaniowo-usługowe (MU) 

27.gru.22 Milówka Szare 109 10900 100 mieszkaniowe jednorodzinne (MN) 

08.lip.22 Milówka Nieledwia 355 30000 84,51 

zieleń ochronna, izolacyjna i 

ekologii (ZE), mieszkaniowo-

usługowe (MU) 

22.lut.23 Milówka Milówka 873 70000 80,18 mieszkaniowe jednorodzinne (MN) 

02.gru.22 Milówka Milówka 833 50000 60,02 mieszkaniowe jednorodzinne (MN) 

17.lis.22 Milówka Milówka 519 28000 53,95 
mieszkaniowe jednorodzinne (MN), 

rolnicze (ogólnie) (R) 

15.lis.22 Milówka Milówka 174 9000 51,72 mieszkaniowo-usługowe (MU) 

15.cze.22 Milówka Milówka 418 20482 49 mieszkaniowo-usługowe (MU) 

02.sty.23 Milówka Szare 619 25000 40,39 mieszkaniowe jednorodzinne (MN) 

07.kwi.22 Milówka Nieledwia 100 3500 35 mieszkaniowo-usługowe (MU) 

 

9. OKREŚLENIE WARTOŚCI PRZEDMIOTU WYCENY I 

PRZEDSTAWIENIE OBLICZEŃ 
 

9.1 Ustalenie cech rynkowych wpływających w sposób zasadniczy na zróżnicowanie cen 

na rynku nieruchomości, ustalenie zakresu skali ocen dla każdej z przyjętych cech 

rynkowych 

 

9.1.1 W celu określenia wartości rynkowej działek o numerach: 24; 65; 98; 138; 301; 315; 

387; 398; 455, z których największa ma powierzchnię 400 m2, przeznaczonych na cele rolne, 

na potrzeby szacowania, ustalono cechy rynkowe i przyjęto następującą skalę ocen podaną w 

tabeli: 
cecha atrybut opis 

Lokalizacja i 

otoczenie  

5-korzystna 

Położenie w niewielkiej odległości, lub bezpośrednim sąsiedztwie od 

terenów zurbanizowanych, mała odległość od zabudowań wsi, dojazd  

możliwy najpierw drogą asfaltową  a następnie drogami gruntowymi, 

sąsiedztwo terenów rolniczych i łąk 

4-przeciętna 

Położenie pośrednie w niewielkiej odległości od terenów zurbanizowanych, 

odległość od zabudowań wsi poniżej 1 km, sąsiedztwo terenów rolniczych 

i łąk, lasów 
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3-słaba 

Położenie peryferyjne, duża odległość do zabudowań, terenów 

zurbanizowanych, teren nieskomunikowany, długie odcinki dróg polnych, 

sąsiedztwo lasu 

Stan 

zagospodarowania 

5-korzystny 
Grunty rolne wykorzystywane rolniczo, jako łąki, teren zwarty, niewielkie 

nachylenie 

4-przeciętny 
Grunty rolne wykorzystywane jako łąki, kształt mniej korzystny, teren 

nachylony 

3-słaby Grunty rolne zadrzewione, zalesione, bardzo duże nachylenie terenu., stok 

Powierzchnia 

działki 

5-korzystna Powyżej 300 m2 

4-przeciętna Od 201 m2 do 299m2  

3-słaba Małe o pow. poniżej 200 m2, długie i wąskie 

dojazd 

5-korzystny Bezpośrednio przy drodze urządzonej, ( gruntowa) 

4-przeciętny Niewielka odległość od urządzonej drogi gruntowej   

s- słaby 
Brak możliwości dojazdu, brak drogi gruntowej, lub działka położona 

bardzo daleko od drogi, droga górska niedostępna  

 

Wagi cech rynkowych 

Zgodnie z Notą Interpretacyjną NI Wycena w podejściu porównawczym rzeczoznawca 

majątkowy ustala wielkość wpływu cech rynkowych na zróżnicowanie cen transakcyjnych 

oraz zakres skali ocen danej cechy wyznacza się w zależności od stanu rynku 

uwzględniając: 

a) wyniki analizy danych o cenach i cechach rynkowych nieruchomości będących 

przedmiotem obrotu rynkowego na określonym dla potrzeb wyceny rynku 

nieruchomości, 

b) analogię do podobnych rodzajowo i obszarowo rynków lokalnych, 

c) badania i/lub obserwację preferencji potencjalnych nabywców nieruchomości, 

d) inny wiarygodny sposób. 

Analiza rynku pozwoliła ustalić wpływ poszczególnych cech nieruchomości na cenę, a więc 

ustalić wagę cech rynkowych.  

W celu określenia wartości rynkowej działek o numerach: 24; 65; 98; 138; 301; 315; 387; 

398; 455, z których największa ma powierzchnię 400 m2, przeznaczonych na cele rolne, na 

potrzeby szacowania, ustalono wagi cech rynkowych korzystając z danych uzyskanych w 

biurach obrotu nieruchomościami, badając preferencje nabywających oraz uwzględniając 

metodę najmniejszych kwadratów obliczane w programie ZAWAM. 
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Lokalizacja Stan zagospodarowania dojazd powierzchnia
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Zestawienie cech rynkowych i ocen oraz wag 
    

28,50% 17,76% 34,11% 19,63% 

Lokalizacja Stan zagospodarowania dojazd powierzchnia 

5 5 5 5 

4 4 4 4 

3 3 3 3 

 

9.1.2 W celu określenia wartości rynkowej działek większych, nadających się do 

samodzielnego zagospodarowania, o numerach : 444; 463; 470; 649; 5126, przeznaczonych na 

cele rolne,  na potrzeby szacowania, ustalono cechy rynkowe i przyjęto następującą skalę ocen 

podaną w tabeli: 

 
cecha atrybut opis 

Lokalizacja i 

otoczenie  

5-korzystna 

Położenie w niewielkiej odległości, lub bezpośrednim sąsiedztwie od 

terenów zurbanizowanych, mała odległość od zabudowań wsi, dojazd  

możliwy najpierw drogą asfaltową  a następnie drogami gruntowymi, 

sąsiedztwo terenów rolniczych i łąk 

4-przeciętna 

Położenie pośrednie w niewielkiej odległości od terenów zurbanizowanych, 

odległość od zabudowań wsi poniżej 1 km, sąsiedztwo terenów rolniczych 

i łąk, lasów 

3-słaba 

Położenie peryferyjne, duża odległość do zabudowań, terenów 

zurbanizowanych, teren nieskomunikowany, długie odcinki dróg polnych, 

sąsiedztwo lasu 

Stan 

zagospodarowania 

5-korzystny 
Grunty rolne wykorzystywane rolniczo, jako łąki, teren zwarty, niewielkie 

nachylenie 

4-przeciętny 
Grunty rolne wykorzystywane jako łąki, kształt mniej korzystny, teren 

nachylony 

3-słaby Grunty rolne zadrzewione, zalesione, bardzo duże nachylenie terenu., stok 

Powierzchnia 

działki 

5-korzystna Powyżej 1000 m2 

4-przeciętna Od 500 m2 do 999m2  

dojazd 

5-korzystny Bezpośrednio przy drodze urządzonej, (gruntowa) 

4-przeciętny Niewielka odległość od urządzonej drogi gruntowej   

s- słaby 
Brak możliwości dojazdu, brak drogi gruntowej, lub działka położona 

bardzo daleko od drogi, droga górska niedostępna  

 

Wagi cech rynkowych 

Zgodnie z Notą Interpretacyjną NI Wycena w podejściu porównawczym rzeczoznawca 

majątkowy ustala wielkość wpływu cech rynkowych na zróżnicowanie cen transakcyjnych 

oraz zakres skali ocen danej cechy wyznacza się w zależności od stanu rynku 

uwzględniając: 

e) wyniki analizy danych o cenach i cechach rynkowych nieruchomości będących 

przedmiotem obrotu rynkowego na określonym dla potrzeb wyceny rynku 

nieruchomości, 

f) analogię do podobnych rodzajowo i obszarowo rynków lokalnych, 

g) badania i/lub obserwację preferencji potencjalnych nabywców nieruchomości, 

h) inny wiarygodny sposób. 

Analiza rynku pozwoliła ustalić wpływ poszczególnych cech nieruchomości na cenę, a więc 

ustalić wagę cech rynkowych.  

W celu określenia wartości rynkowej działek o numerach: 444; 463; 470; 649; 5126, , 

przeznaczonych na cele rolne, na potrzeby szacowania, ustalono wagi cech rynkowych 

korzystając z danych uzyskanych w biurach obrotu nieruchomościami, badając preferencje 

nabywających oraz uwzględniając metodę regresji wielorakiej obliczane w programie 

ZAWAM. 
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Zestawienie cech rynkowych i ocen oraz wag  

    

16,02% 28,05% 43,63% 12,30% 

Lokalizacja stan zagospodarowania dojazd powierzchnia 

5 5 5 5 

4 4 4 4 

3 3 3 0 

 

 
 

9.1.3 W celu określenia wartości rynkowej dziełek  NIEZABUDOWANYCH DZIAŁEK o 

numerach 153; 164; 172, |o przeznaczeniu N/1 MNU  tereny zabudowy mieszkaniowej 

jednorodzinnej z usługami – MNU, na potrzeby szacowania, ustalono cechy rynkowe i 

przyjęto następującą skalę ocen podaną w tabeli: 

 
cecha atrybut opis 

Lokalizacja i 

otoczenie  

5-korzystna 

Położenie w terenach zurbanizowanych,  teren skomunikowany, infrastruktura w 

niewielkiej odległości,  usługi publiczne dostępne, blisko centrum miejscowości w 

otoczeniu zabudowa mieszkaniowa  

4-przeciętna 

Pośrednie w terenie luźniejszej zabudowy jednorodzinnej,  w otoczeniu zabudowa 

luźna lub tereny niezabudowane przeznaczone pod zabudowę jednorodzinną usługi 

publiczne dostępne, większa odległość od  centrum miejscowości 

3-słaba 
Obrzeża miejscowości, tereny peryferyjne słabo skomunikowane, tereny 

niezabudowane lub słabo zabudowany, przy bocznych drogach w złym stanie 

Powierzchnia 

działki 

5-korzystna Działki powyżej 800 m2 m2 

4-przeciętna Działki o pow od 400 m2 do 799 m2  

3-słaba Małe o pow. poniżej 399 m2 

dojazd 

5- korzystny Bezpośrednio przy drodze publicznej asfaltowej w dobrym stanie 

4- przeciętny Dostęp do drogi uregulowany służebnością, lub droga wąska utwardzona kamieniem 

3- słaby Brak uregulowanego dostępu do drogi publicznej 

Uzbrojenie 

5-korzystne 
Uzbrojenie dostępne, na działce, lub na działkach sąsiednich w niewielkich 

odległościach 

4-przeciętne 
Uzbrojenie niedostępne, lub bardzo długie odcinki przyłączy, koniczność przejścia z 

siecią przez wiele działek 

Kształt działek i 

utrudnienia w 

zagospodarowaniu 

5-korzystny 
Działki o zwartej powierzchni w regularnym kształcie prostokąt, kwadrat, brak 

utrudnień w zagospodarowaniu 

4-przeciętny Pośrednie  

3-słaby 
Działki o nieregularnych kształtach, trójkąt , długie i wąskie, mocno nachylone, 

zadrzewione, zakrzaczone, duże utrudnienia w zagospodarowaniu, bardzo małe 

Wagi cech rynkowych 

Zgodnie z Notą Interpretacyjną NI Wycena w podejściu porównawczym rzeczoznawca 

majątkowy ustala wielkość wpływu cech rynkowych na zróżnicowanie cen transakcyjnych 

oraz zakres skali ocen danej cechy wyznacza się w zależności od stanu rynku 

uwzględniając: 

16,02±0 [%]

28,05±0 [%]

43,63±0 [%]
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i) wyniki analizy danych o cenach i cechach rynkowych nieruchomości będących 

przedmiotem obrotu rynkowego na określonym dla potrzeb wyceny rynku 

nieruchomości, 

j) analogię do podobnych rodzajowo i obszarowo rynków lokalnych, 

k) badania i/lub obserwację preferencji potencjalnych nabywców nieruchomości, 

l) inny wiarygodny sposób. 

Analiza rynku pozwoliła ustalić wpływ poszczególnych cech nieruchomości na cenę, a więc 

ustalić wagę cech rynkowych.  

W celu określenia wartości rynkowej działek o numerach: 153, 164, 172, przeznaczonych 

na cele mieszkaniowe, na potrzeby szacowania, ustalono wagi cech rynkowych korzystając 

z danych uzyskanych w biurach obrotu nieruchomościami, badając preferencje 

nabywających oraz uwzględniając metodę najmniejszych kwadratów i metodę korelacji 

linowej obliczane w programie ZAWAM. 

 
Zestawienie cech rynkowych i ocen oraz wag   

27,18% 12,15% 17,13% 24,90% 18,64% 

lokalizacja i otoczenie powierzchnia dojazd uzbrojenie 
kształt i warunki 

zagospodarowania 

5 5 5 5 5 

4 4 4 4 4 

3 3 3 0 3 

 

 
 

9.2 USTALENIE WARTOŚCI NIERUCHOMOŚCI  NIEZABUDOWANYCH – rolnych 

przeznaczonych do zalesienia , działek o numerach: 24; 65; 98; 138; 301; 315; 387; 398; 

455 

Wybrano do porównań wyróżnione nieruchomości podobne pod względem cech rynkowych 

do nieruchomości będącej przedmiotem wyceny, których ceny są wiarygodne. 
Baza nieruchomości, na podstawie której dokonano wyceny 

L.p.  powiat gmina  obręb  Data_trans 
Cena_trans    

[zł] 
Powierzchnia   

[m2] 
1 Żywiecki Węgierska Górka Cięcina 15 cze 22 3 000,00 352,00 

2 Żywiecki Węgierska Górka Żabnica 2 mar 22 1 000,00 116,00 

3 Żywiecki Węgierska Górka Żabnica 15 gru 22 3 636,30 391,00 

4 Żywiecki Węgierska Górka Cisiec 6 lip 22 2 720,00 272,00 

5 Żywiecki Radziechowy-Wieprz Juszczyna 21 lis 22 4 000,00 383,00 

6 Żywiecki Radziechowy-Wieprz Juszczyna 17 lis 22 3 000,00 281,00 

7 Żywiecki Węgierska Górka Cisiec 25 sty 22 2 000,00 113,00 

8 Żywiecki Milówka Kamesznica 3 mar 22 8 000,00 385,00 

9 Żywiecki Milówka Szare 5 gru 22 8 000,00 328,00 

10 Żywiecki Radziechowy-Wieprz Juszczyna 6 maj 22 10 000,00 351,00 

11 Żywiecki Milówka Szare 26 paź 22 11 730,00 391,00 

27,18±0 [%]

12,15±0 [%]

17,13±0 [%]

24,9±0 [%]

18,64±0 [%]
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Wagi cech rynkowych metodą najmniejszych kwadratów (MNK)
wraz z przedziałem ufności wag  przy α = 0 [%]

lokalizacja i otoczenie powierzchnia dojazd uzbrojenie kształt i warunki zagospodarowania
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Powierzchnia   
[m2] 

Lokalizacja 
Stan 

zagospodarowania 
dojazd powierzchnia 

Cena jedn.  
[zł/m2] 

Cena 
jedn.aktualiz.  

[zł/m2] 
352,00 3 4 3 5 8,52 8,52 

116,00 4 4 3 3 8,62 8,62 

391,00 5 4 3 5 9,30 9,30 

272,00 5 3 3 4 10,00 10,00 

383,00 3 3 4 5 10,44 10,44 

281,00 3 3 4 4 10,68 10,68 

113,00 4 3 5 3 17,70 17,70 

385,00 4 3 4 5 20,78 20,78 

328,00 5 5 3 5 24,39 24,39 

351,00 5 3 5 5 28,49 28,49 

391,00 5 5 5 5 30,00 30,00 

 

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

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

rynkowych 

 

Nieruchomość o cenie minimalnej: data transakcji 15.06.2022, cena transakcyjna 3000 zł, pow. 

352 m2 działka zadrzewiona, położenie peryferyjne, brak dojazdu, kształt bardzo nieregularny, 

teren niezurbanizowany. 

Nieruchomość o cenie maksymalnej: data transakcji 26.10.2022, cena transakcyjna 11730 zł, 

pow 391 m2, położenie w sąsiedztwie zabudowań, blisko centrum, kształt regularny, droga 

dojazdowa, użytkowana rolniczo, brak utrudnień 
 

Porównanie ocen cech rynkowych (atrybutów) nieruchomości szacowanej i nieruchomości o cenach minimalnej i 
maksymalnej 
     

L.p Nieruchomości 
Nieruchomość o cenie     

minimalnej Cmin. 
Nieruch. szacowana 

Nieruchomość o cenie 

maksymalnej Cmax. 

Nr nieruchomości w bazie 1 --------- 11 

Data transakcji 15 cze 22 --------- 26 paź 22 

Wartość nieruchomości    [zł] 3 000,0 --------- 11 730,0 

0 Żywiecki 0 Żywiecki 

0 Węgierska Górka 0 Milówka 

Cena jedn. aktualizowana   [zł/m2] 8,52 --------- 30,00 

1 Lokalizacja 3 4 5 

2 Stan zagospodarowania 4 3 5 

3 dojazd 3 3 5 

4 powierzchnia 5 4 5 

 

 

Określenie wielkości współczynników korygujących, wynikających z ocen wycenianej, nieruchomości z 

uwzględnieniem określonych granic i położenia ceny średniej w przedziale [Cmin , Cmax].  

L.p Cechy rynkowe 
Udział cechy w 

ΔC [%]            
(waga cechy)   

Zakresy kwotowe 
[zł/m2] 

Zakresy współczynników 
korygujących 

dolny górny 

1 Lokalizacja 28,50% 6,12 0,149 0,526 

2 Stan zagospodarowania 17,76% 3,81 0,093 0,327 

3 dojazd 34,11% 7,33 0,179 0,629 

4 powierzchnia 19,63% 4,22 0,103 0,362 

Sumy: 100,00% 21,48 0,524 1,844 
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OKREŚLENIE WARTOŚCI DZIAŁKI NR 24 O POW. 0,0226 HA 

 
Wyniki szacowania metodą korygowania ceny średniej    

       

  
Nieruchomość o cenie: Cmin. Cmax. 

Nieruchomość 
szacowana 

Cena nieruchomości:   [zł/m2] 8,52 30,00 ----------- 

L.p Cechy rynkowe 
Udział cechy w 

ΔC [%]            
(waga cechy)   

Zakresy 
kwotowe 
[zł/m2] 

Zakresy 
współczynników 

korygujących 

Wartości 
współczynników 

korygujących 
dolny górny 

1 Lokalizacja 28,50% 6,12 0,149 0,526 0,285 

2 Stan zagospodarowania 17,76% 3,81 0,093 0,327 0,000 

3 dojazd 34,11% 7,33 0,179 0,629 0,179 

4 powierzchnia 19,63% 4,22 0,103 0,362 0,232 

Sumy: 100,00% 21,48 0,524 1,844 0,696 

Suma współczynników korygujących Σ ui 0,696 

Średnia arytmetyczna jedn.cen aktualizowanych Cśr    [zł/m2] 16,27 

Wynik szacowania = Cśr * Σui   [zł/m2] 11,32 

Powierzchnia  nieruchomości szacowanej    [m2] 226,00 

Wartość nieruchomości przed zaokrągleniem    [zł] 2 558,32 

Wartość nieruchomości (zaokrąg. do  1 )    [zł] 2 558,00 

słownie: dwa tysiące pięćset pięćdziesiąt osiem złotych 

 

 

OKREŚLENIE WARTOŚCI DZIAŁKI NR 65 O POW. 0,0227 HA 

 

Wyniki szacowania metodą korygowania ceny średniej    
       

  
Nieruchomość o cenie: Cmin. Cmax. 

Nieruchomość 
szacowana 

Cena nieruchomości:   [zł/m2] 8,52 30,00 ----------- 

L.p Cechy rynkowe 
Udział cechy w 

ΔC [%]            
(waga cechy)   

Zakresy 
kwotowe 
[zł/m2] 

Zakresy 
współczynników 

korygujących 

Wartości 
współczynników 

korygujących 
dolny górny 

1 Lokalizacja 28,50% 6,12 0,149 0,526 0,285 

2 stan zagospodarowania 17,76% 3,81 0,093 0,327 0,327 

3 dojazd 34,11% 7,33 0,179 0,629 0,341 

4 powierzchnia 19,63% 4,22 0,103 0,362 0,232 

Sumy: 100,00% 21,48 0,524 1,844 1,185 

Suma współczynników korygujących Σ ui 1,185 

Średnia arytmetyczna jedn.cen aktualizowanych Cśr    [zł/m2] 16,27 

Wynik szacowania = Cśr * Σui   [zł/m2] 19,28 

Powierzchnia  nieruchomości szacowanej    [m2] 227,00 

Wartość nieruchomości przed zaokrągleniem    [zł] 4 376,56 

Wartość nieruchomości (zaokrąg. do  1 )    [zł] 4 377,00 

słownie: cztery tysiące trzysta siedemdziesiąt siedem złotych 
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OKREŚLENIE WARTOŚCI DZIAŁKI NR 98 O POW. 0,0324 HA 

 

Wyniki szacowania metodą korygowania ceny średniej    

       

  
Nieruchomość o cenie: Cmin. Cmax. 

Nieruchomość 
szacowana 

Cena nieruchomości:   [zł/m2] 8,52 30,00 ----------- 

L.p Cechy rynkowe 
Udział cechy w 

ΔC [%]            
(waga cechy)   

Zakresy 
kwotowe 
[zł/m2] 

Zakresy 
współczynników 

korygujących 

Wartości 
współczynników 

korygujących 
dolny górny 

1 Lokalizacja 28,50% 6,12 0,149 0,526 0,285 

2 stan zagospodarowania 17,76% 3,81 0,093 0,327 0,000 

3 dojazd 34,11% 7,33 0,179 0,629 0,179 

4 powierzchnia 19,63% 4,22 0,103 0,362 0,362 

Sumy: 100,00% 21,48 0,524 1,844 0,826 

Suma współczynników korygujących Σ ui 0,826 

Średnia arytmetyczna jedn.cen aktualizowanych Cśr    [zł/m2] 16,27 

Wynik szacowania = Cśr * Σui   [zł/m2] 13,44 

Powierzchnia  nieruchomości szacowanej    [m2] 324,00 

Wartość nieruchomości przed zaokrągleniem    [zł] 4 354,56 

Wartość nieruchomości (zaokrąg. do  1 )    [zł] 4 355,00 

słownie: cztery tysiące trzysta pięćdziesiąt pięć złotych 

 

OKREŚLENIE WARTOŚCI DZIAŁKI NR 138 O POW. 0,0136 HA 

 

Wyniki szacowania metodą korygowania ceny średniej    

       

  
Nieruchomość o cenie: Cmin. Cmax. 

Nieruchomość 
szacowana 

Cena nieruchomości:   [zł/m2] 8,52 30,00 ----------- 

L.p Cechy rynkowe 
Udział cechy w 

ΔC [%]            
(waga cechy)   

Zakresy 
kwotowe 
[zł/m2] 

Zakresy 
współczynników 

korygujących 

Wartości 
współczynników 

korygujących 
dolny górny 

1 Lokalizacja 28,50% 6,12 0,149 0,526 0,526 

2 stan zagospodarowania 17,76% 3,81 0,093 0,327 0,000 

3 dojazd 34,11% 7,33 0,179 0,629 0,179 

4 powierzchnia 19,63% 4,22 0,103 0,362 0,103 

Sumy: 100,00% 21,48 0,524 1,844 0,808 

Suma współczynników korygujących Σ ui 0,808 

Średnia arytmetyczna jedn.cen aktualizowanych Cśr    [zł/m2] 16,27 

Wynik szacowania = Cśr * Σui   [zł/m2] 13,15 

Powierzchnia  nieruchomości szacowanej    [m2] 136,00 

Wartość nieruchomości przed zaokrągleniem    [zł] 1 788,40 

Wartość nieruchomości (zaokrąg. do  1 )    [zł] 1 788,00 

słownie: jeden tysiąc siedemset osiemdziesiąt osiem złotych 
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OKREŚLENIE WARTOŚCI DZIAŁKI NR 301 O POW. 0,0100 HA 

 

Wyniki szacowania metodą korygowania ceny średniej    

       

  
Nieruchomość o cenie: Cmin. Cmax. 

Nieruchomość 
szacowana 

Cena nieruchomości:   [zł/m2] 8,52 30,00 ----------- 

L.p Cechy rynkowe 
Udział cechy w 

ΔC [%]            
(waga cechy)   

Zakresy 
kwotowe 
[zł/m2] 

Zakresy 
współczynników 

korygujących 

Wartości 
współczynników 

korygujących 
dolny górny 

1 Lokalizacja 28,50% 6,12 0,149 0,526 0,285 

2 stan zagospodarowania 17,76% 3,81 0,093 0,327 0,093 

3 dojazd 34,11% 7,33 0,179 0,629 0,629 

4 powierzchnia 19,63% 4,22 0,103 0,362 0,103 

Sumy: 100,00% 21,48 0,524 1,844 1,110 

Suma współczynników korygujących Σ ui 1,110 

Średnia arytmetyczna jedn.cen aktualizowanych Cśr    [zł/m2] 16,27 

Wynik szacowania = Cśr * Σui   [zł/m2] 18,06 

Powierzchnia  nieruchomości szacowanej    [m2] 100,00 

Wartość nieruchomości przed zaokrągleniem    [zł] 1 806,00 

Wartość nieruchomości (zaokrąg. do  1 )    [zł] 1 806,00 

słownie: jeden tysiąc osiemset sześć złotych 

 

OKREŚLENIE WARTOŚCI DZIAŁKI NR 315 O POW. 0,0100 HA 

 

Wyniki szacowania metodą korygowania ceny średniej    

       

  
Nieruchomość o cenie: Cmin. Cmax. 

Nieruchomość 
szacowana 

Cena nieruchomości:   [zł/m2] 8,52 30,00 ----------- 

L.p Cechy rynkowe 
Udział cechy w 

ΔC [%]            
(waga cechy)   

Zakresy 
kwotowe [zł/m2] 

Zakresy współczynników 
korygujących 

Wartości 
współczynników 

korygujących 
dolny górny 

1 Lokalizacja 28,50% 6,12 0,149 0,526 0,285 

2 stan zagospodarowania 17,76% 3,81 0,093 0,327 0,000 

3 dojazd 34,11% 7,33 0,179 0,629 0,179 

4 powierzchnia 19,63% 4,22 0,103 0,362 0,103 

Sumy: 100,00% 21,48 0,524 1,844 0,567 

Suma współczynników korygujących Σ ui 0,567 

Średnia arytmetyczna jedn.cen aktualizowanych Cśr    [zł/m2] 16,27 

Wynik szacowania = Cśr * Σui   [zł/m2] 9,23 

Powierzchnia  nieruchomości szacowanej    [m2] 100,00 

Wartość nieruchomości przed zaokrągleniem    [zł] 923,00 

Wartość nieruchomości (zaokrąg. do  1 )    [zł] 923,00 

słownie: dziewięćset dwadzieścia trzy złote 
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OKREŚLENIE WARTOŚCI DZIAŁKI NR 387 O POW. 0,0226 HA 

 

Wyniki szacowania metodą korygowania ceny średniej    

       

  
Nieruchomość o cenie: Cmin. Cmax. 

Nieruchomość 
szacowana 

Cena nieruchomości:   [zł/m2] 8,52 30,00 ----------- 

L.p Cechy rynkowe 
Udział cechy w 

ΔC [%]            
(waga cechy)   

Zakresy 
kwotowe 
[zł/m2] 

Zakresy 
współczynników 

korygujących 

Wartości 
współczynników 

korygujących 
dolny górny 

1 Lokalizacja 28,50% 6,12 0,149 0,526 0,149 

2 stan zagospodarowania 17,76% 3,81 0,093 0,327 0,000 

3 dojazd 34,11% 7,33 0,179 0,629 0,179 

4 powierzchnia 19,63% 4,22 0,103 0,362 0,232 

Sumy: 100,00% 21,48 0,524 1,844 0,560 

Suma współczynników korygujących Σ ui 0,560 

Średnia arytmetyczna jedn.cen aktualizowanych Cśr    [zł/m2] 16,27 

Wynik szacowania = Cśr * Σui   [zł/m2] 9,11 

Powierzchnia  nieruchomości szacowanej    [m2] 226,00 

Wartość nieruchomości przed zaokrągleniem    [zł] 2 058,86 

Wartość nieruchomości (zaokrąg. do  1 )    [zł] 2 059,00 

słownie: dwa tysiące pięćdziesiąt dziewięć złotych 

 

OKREŚLENIE WARTOŚCI DZIAŁKI NR 398 O POW. 0,0400 HA 

 

Wyniki szacowania metodą korygowania ceny średniej    

       

  
Nieruchomość o cenie: Cmin. Cmax. 

Nieruchomość 
szacowana 

Cena nieruchomości:   [zł/m2] 8,52 30,00 ----------- 

L.p Cechy rynkowe 
Udział cechy w 

ΔC [%]            
(waga cechy)   

Zakresy 
kwotowe 
[zł/m2] 

Zakresy 
współczynników 

korygujących 

Wartości 
współczynników 

korygujących 
dolny górny 

1 Lokalizacja 28,50% 6,12 0,149 0,526 0,149 

2 stan zagospodarowania 17,76% 3,81 0,093 0,327 0,093 

3 dojazd 34,11% 7,33 0,179 0,629 0,179 

4 powierzchnia 19,63% 4,22 0,103 0,362 0,362 

Sumy: 100,00% 21,48 0,524 1,844 0,783 

Suma współczynników korygujących Σ ui 0,783 

Średnia arytmetyczna jedn.cen aktualizowanych Cśr    [zł/m2] 16,27 

Wynik szacowania = Cśr * Σui   [zł/m2] 12,74 

Powierzchnia  nieruchomości szacowanej    [m2] 400,00 

Wartość nieruchomości przed zaokrągleniem    [zł] 5 096,00 

Wartość nieruchomości (zaokrąg. do  1 )    [zł] 5 096,00 

słownie: pięć tysięcy dziewięćdziesiąt sześć złotych 
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OKREŚLENIE WARTOŚCI DZIAŁKI NR 455 O POW. 0,0089 HA 

 
Wyniki szacowania metodą korygowania ceny średniej    

       

  
Nieruchomość o cenie: Cmin. Cmax. 

Nieruchomość 
szacowana 

Cena nieruchomości:   [zł/m2] 8,52 30,00 ----------- 

L.p Cechy rynkowe 
Udział cechy w 

ΔC [%]            
(waga cechy)   

Zakresy 
kwotowe 
[zł/m2] 

Zakresy 
współczynników 

korygujących 

Wartości 
współczynników 

korygujących 
dolny górny 

1 Lokalizacja 28,50% 6,12 0,149 0,526 0,285 

2 stan zagospodarowania 17,76% 3,81 0,093 0,327 0,327 

3 dojazd 34,11% 7,33 0,179 0,629 0,629 

4 powierzchnia 19,63% 4,22 0,103 0,362 0,103 

Sumy: 100,00% 21,48 0,524 1,844 1,344 

Suma współczynników korygujących Σ ui 1,344 

Średnia arytmetyczna jedn.cen aktualizowanych Cśr    [zł/m2] 16,27 

Wynik szacowania = Cśr * Σui   [zł/m2] 21,87 

Powierzchnia  nieruchomosci szacowanej    [m2] 89,00 

Wartość nieruchomości przed zaokrągleniem    [zł] 1 946,43 

Wartość nieruchomości (zaokrąg. do  1 )    [zł] 1 946,00 

słownie: jeden tysiąc dziewięćset czterdzieści sześć złotych 

 

9.3 USTALENIE WARTOŚCI NIERUCHOMOŚCI  NIEZABUDOWANYCH – rolnych 

przeznaczonych do zalesienia , działek o numerach: 444; 463; 470, 649; 5126 

Wybrano do porównań wyróżnione nieruchomości podobne pod względem cech rynkowych 

do nieruchomości będącej przedmiotem wyceny, których ceny są wiarygodne. 
Baza nieruchomości, na podstawie której dokonano wyceny 
 

L.p. powiat   gmina obręb  Data_trans 
Cena_trans    

[zł] 
Powierzchnia   

[m2] 

1 Żywiecki Milówka Szare 2 wrz 22 5 313,00 759,00 

2 Żywiecki Milówka Szare 1 cze 22 15 000,00 1518,00 

3 Żywiecki Milówka Laliki 4 paź 22 10 000,00 900,00 

4 Żywiecki Milówka Milówka 3 sty 23 17 500,00 1500,00 

5 Żywiecki Milówka Szare 11 lut 22 18 000,00 1237,00 

6 Żywiecki Milówka Szare 13 cze 22 15 000,00 740,00 

7 Żywiecki Milówka Szare 11 lut 22 15 000,00 696,00 

8 Żywiecki Milówka Szare 22 gru 22 14 000,00 630,00 

9 Żywiecki Milówka Milówka 3 sty 23 60 000,00 1804,00 

10 Żywiecki Milówka Nieledwia 23 sie 22 56 000,00 1400,00 

11 Żywiecki Milówka Nieledwia 15 lut 23 36 000,00 814,00 

 
 

Lokalizacja stan zagospodarowania dojazd powierzchnia Cena jedn.  [zł/m2] 
Cena jedn.aktualiz.  

[zł/m2] 

4 5 3 4 7,00 7,00 

4 4 3 5 9,88 9,88 

3 4 3 4 11,11 11,11 

5 3 3 5 11,67 11,67 

5 4 3 5 14,55 14,55 

4 5 5 4 20,27 20,27 

4 4 5 4 21,55 21,55 

4 4 5 4 22,22 22,22 

5 3 5 5 33,26 33,26 

5 5 5 5 40,00 40,00 

4 5 4 4 44,23 44,23 
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Podanie charakterystyki nieruchomości o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomości o cenie 

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

rynkowych 

Nieruchomość o cenie minimalnej: data transakcji 02.09.2022, cena transakcyjna 5313 zł, pow. 

759 m2, położona daleko od zabudowań peryferyjnie, brak dojazdu, kształt o nieregularny, 

teren słabo niezurbanizowany. 

Nieruchomość o cenie maksymalnej: data transakcji 15.02.2022, cena transakcyjna 36000 zł, 

pow 814 m2, położenie w sąsiedztwie zabudowań, blisko centrum, kształt regularny, droga 

dojazdowa, użytkowana rolniczo, brak utrudnień. 
 

Porównanie ocen cech rynkowych (atrybutów) nieruchomości szacowanej i nieruchomości o cenach minimalnej i 
maksymalnej 

L.p Nieruchomości 
Nieruchomość o cenie     

minimalnej Cmin. 
Nieruch. szacowana 

Nieruchomość o cenie 

maksymalnej Cmax. 

Nr nieruchomości w bazie 1 --------- 11 

Data transakcji 2 wrz 22 --------- 15 lut 23 

Wartość nieruchomości    [zł] 5 313,0 --------- 36 000,0 

0 Żywiecki 0 Żywiecki 

0 Milówka 0 Milówka 

Cena jedn. aktualizowana   [zł/m2] 7,00 --------- 44,23 

1 Lokalizacja 4 4 4 

2 stan zagospodarowania 5 4 5 

3 dojazd 3 3 4 

4 powierzchnia 4 5 4 

Określenie wielkości współczynników korygujących, wynikających z ocen wycenianej, 

nieruchomości z uwzględnieniem określonych granic i położenia ceny średniej w przedziale 

[Cmin , Cmax].  

L.p Cechy rynkowe 
Udział cechy w 

ΔC [%]            
(waga cechy)   

Zakresy kwotowe 
[zł/m2] 

Zakresy współczynników 
korygujących 

dolny górny 

1 Lokalizacja 16,02% 5,97 0,052 0,331 

2 stan zagospodarowania 28,05% 10,44 0,092 0,579 

3 dojazd 43,63% 16,24 0,143 0,900 

4 powierzchnia 12,30% 4,58 0,040 0,254 

Sumy: 100,00% 37,23 0,327 2,064 

 

 

OKREŚLENIE WARTOŚCI DZIAŁKI NR 444 O POW. 0,1701 HA 
Wyniki szacowania metodą korygowania ceny średniej    

       

  
Nieruchomość o cenie: Cmin. Cmax. 

Nieruchomość 
szacowana 

Cena nieruchomości:   [zł/m2] 7,00 44,23 ----------- 

L.p Cechy rynkowe 
Udział cechy w 

ΔC [%]            
(waga cechy)   

Zakresy 
kwotowe 
[zł/m2] 

Zakresy 
współczynników 

korygujących 

Wartości 
współczynników 

korygujących 
dolny górny 

1 Lokalizacja` 16,02% 5,97 0,052 0,331 0,192 

2 stan zagospodarowania 28,05% 10,44 0,092 0,579 0,336 

3 dojazd 43,63% 16,24 0,143 0,900 0,143 

4 powierzchnia 12,30% 4,58 0,040 0,254 0,254 

Sumy: 100,00% 37,23 0,327 2,064 0,925 

Suma współczynników korygujących Σ ui 0,925 

Średnia arytmetyczna jedn.cen aktualizowanych Cśr    [zł/m2] 21,43 

Wynik szacowania = Cśr * Σui   [zł/m2] 19,82 

Powierzchnia  nieruchomości szacowanej    [m2] 1 701,00 

Wartość nieruchomości przed zaokrągleniem    [zł] 33 713,82 
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Wartość nieruchomości (zaokrąg. do  1 )    [zł] 33 714,00 

słownie: trzydzieści trzy tysiące siedemset czternaście złotych 

 

OKREŚLENIE WARTOŚCI DZIAŁKI NR 463 O POW. 0,0539 HA 

 

Wyniki szacowania metodą korygowania ceny średniej    
       

  
Nieruchomość o cenie: Cmin. Cmax. 

Nieruchomość 
szacowana 

Cena nieruchomości:   [zł/m2] 7,00 44,23 ----------- 

L.p Cechy rynkowe 
Udział cechy w 

ΔC [%]            
(waga cechy)   

Zakresy 
kwotowe [zł/m2] 

Zakresy współczynników 
korygujących 

Wartości 
współczynników 

korygujących dolny górny 

1 Lokalizacja 16,02% 5,97 0,052 0,331 0,192 

2 stan zagospodarowania 28,05% 10,44 0,092 0,579 0,336 

3 dojazd 43,63% 16,24 0,143 0,900 0,143 

4 powierzchnia 12,30% 4,58 0,040 0,254 0,040 

Sumy: 100,00% 37,23 0,327 2,064 0,711 

Suma współczynników korygujących Σ ui 0,711 

Średnia arytmetyczna jedn.cen aktualizowanych Cśr    [zł/m2] 21,43 

Wynik szacowania = Cśr * Σui   [zł/m2] 15,24 

Powierzchnia  nieruchomosci szacowanej    [m2] 539,00 

Wartość nieruchomości przed zaokrągleniem    [zł] 8 214,36 

Wartość nieruchomości (zaokrąg. do  1 )    [zł] 8 214,00 

słownie: osiem tysięcy dwieście czternaście złotych 

 

OKREŚLENIE WARTOŚCI DZIAŁKI NR 470 O POW. 0,1279 HA 

 
Wyniki szacowania metodą korygowania ceny średniej    

       

  
Nieruchomość o cenie: Cmin. Cmax. 

Nieruchomość 
szacowana 

Cena nieruchomości:   [zł/m2] 7,00 44,23 ----------- 

L.p Cechy rynkowe 
Udział cechy w 

ΔC [%]            
(waga cechy)   

Zakresy 
kwotowe 
[zł/m2] 

Zakresy 
współczynników 

korygujących 

Wartości 
współczynników 

korygujących 
dolny górny 

1 Lokalizacja 16,02% 5,97 0,052 0,331 0,192 

2 stan zagospodarowania 28,05% 10,44 0,092 0,579 0,336 

3 dojazd 43,63% 16,24 0,143 0,900 0,143 

4 powierzchnia 12,30% 4,58 0,040 0,254 0,254 

Sumy: 100,00% 37,23 0,327 2,064 0,925 

Suma współczynników korygujących Σ ui 0,925 

Średnia arytmetyczna jedn.cen aktualizowanych Cśr    [zł/m2] 21,43 

Wynik szacowania = Cśr * Σui   [zł/m2] 19,82 

Powierzchnia  nieruchomosci szacowanej    [m2] 1 279,00 

Wartość nieruchomości przed zaokrągleniem    [zł] 25 349,78 

Wartość nieruchomości (zaokrąg. do  1 )    [zł] 25 350,00 

słownie: dwadzieścia pięć tysięcy trzysta pięćdziesiąt złotych 
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OKREŚLENIE WARTOŚCI DZIAŁKI NR 649 O POW. 0,1642 HA 

 
Wyniki szacowania metodą korygowania ceny średniej    

       

  
Nieruchomość o cenie: Cmin. Cmax. 

Nieruchomość 
szacowana 

Cena nieruchomości:   [zł/m2] 7,00 44,23 ----------- 

L.p Cechy rynkowe 
Udział cechy w 

ΔC [%]            
(waga cechy)   

Zakresy 
kwotowe 
[zł/m2] 

Zakresy 
współczynników 

korygujących 

Wartości 
współczynników 

korygujących 
dolny górny 

1 Lokalizacja 16,02% 5,97 0,052 0,331 0,192 

2 stan zagospodarowania 28,05% 10,44 0,092 0,579 0,092 

3 dojazd 43,63% 16,24 0,143 0,900 0,143 

4 powierzchnia 12,30% 4,58 0,040 0,254 0,254 

Sumy: 100,00% 37,23 0,327 2,064 0,681 

Suma współczynników korygujących Σ ui 0,681 

Średnia arytmetyczna jedn.cen aktualizowanych Cśr    [zł/m2] 21,43 

Wynik szacowania = Cśr * Σui   [zł/m2] 14,59 

Powierzchnia  nieruchomości szacowanej    [m2] 1 642,00 

Wartość nieruchomości przed zaokrągleniem    [zł] 23 956,78 

Wartość nieruchomości (zaokrąg. do  1 )    [zł] 23 957,00 

słownie: dwadzieścia trzy tysiące dziewięćset pięćdziesiąt siedem złotych 

 

OKREŚLENIE WARTOŚCI DZIAŁKI NR 5126 O POW. 0,0785 HA 

 
Wyniki szacowania metodą korygowania ceny średniej    

       

  
Nieruchomość o cenie: Cmin. Cmax. 

Nieruchomość 
szacowana 

Cena nieruchomości:   [zł/m2] 7,00 44,23 ----------- 

L.p Cechy rynkowe 
Udział cechy w 

ΔC [%]            
(waga cechy)   

Zakresy 
kwotowe 
[zł/m2] 

Zakresy 
współczynników 

korygujących 

Wartości 
współczynników 

korygujących 
dolny górny 

1 Lokalizacja 16,02% 5,97 0,052 0,331 0,052 

2 stan zagospodarowania 28,05% 10,44 0,092 0,579 0,092 

3 dojazd 43,63% 16,24 0,143 0,900 0,143 

4 powierzchnia 12,30% 4,58 0,040 0,254 0,040 

Sumy: 100,00% 37,23 0,327 2,064 0,327 

Suma współczynników korygujących Σ ui 0,327 

Średnia arytmetyczna jedn.cen aktualizowanych Cśr    [zł/m2] 21,43 

Wynik szacowania = Cśr * Σui   [zł/m2] 7,01 

Powierzchnia  nieruchomości szacowanej    [m2] 785,00 

Wartość nieruchomości przed zaokrągleniem    [zł] 5 502,85 

Wartość nieruchomości (zaokrąg. do  1 )    [zł] 5 503,00 

słownie: pięć tysięcy pięćset trzy złote 
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9.3 USTALENIE WARTOŚCI NIERUCHOMOŚCI  NIEZABUDOWANYCH – 

mieszkaniowych jednorodzinnych z usługami , działek o numerach: 153; 164; 172 

 

Wybrano do porównań wyróżnione nieruchomości podobne pod względem cech rynkowych 

do nieruchomości będącej przedmiotem wyceny, których ceny są wiarygodne. 
Baza nieruchomości, na podstawie której dokonano wyceny 
 

L.p. powiat  gmina   obręb Data_trans 
Cena_trans    

[zł] 
Powierzchnia   

[m2] 
1 Żywiecki Milówka Nieledwia 26 wrz 22 70 000,00 594,00 

2 Żywiecki Milówka Nieledwia 22 mar 22 110 000,00 994,00 

3 Żywiecki Milówka Milówka 15 lis 22 100 000,00 910,00 

4 Żywiecki Milówka Szare 27 gru 22 10 900,00 109,00 

5 Żywiecki Milówka Nieledwia 8 lip 22 30 000,00 355,00 

6 Żywiecki Milówka Milówka 22 lut 23 70 000,00 873,00 

7 Żywiecki Milówka Milówka 2 gru 22 50 000,00 833,00 

8 Żywiecki Milówka Milówka 17 lis 22 28 000,00 519,00 

9 Żywiecki Milówka Milówka 15 lis 22 9 000,00 174,00 

10 Żywiecki Milówka Milówka 15 cze 22 20 482,00 418,00 

11 Żywiecki Milówka Szare 2 sty 23 25 000,00 619,00 

12 Żywiecki Milówka Nieledwia 7 kwi 22 3 500,00 100,00 

 

lokalizacja i 
otoczenie 

powierzchnia dojazd uzbrojenie 
kształt i warunki 

zagospodarowania 
Cena jedn.  

[zł/m2] 

Cena 
jedn.aktualiz.  

[zł/m2] 
5 4 5 5 5 117,85 117,85 

5 5 5 5 5 110,66 110,66 

5 5 4 5 5 109,89 109,89 

5 3 4 5 3 100,00 100,00 

5 3 5 5 3 84,51 84,51 

4 5 5 5 5 80,18 80,18 

4 5 5 4 5 60,02 60,02 

3 4 5 4 3 53,95 53,95 

3 3 5 5 3 51,72 51,72 

5 4 3 4 4 49,00 49,00 

3 4 3 4 3 40,39 40,39 

3 3 3 4 3 35,00 35,00 

 

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

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

rynkowych 

Nieruchomość o cenie minimalnej: data transakcji 07.04.2022, cena transakcyjna 70000 zł, 

pow. 549 m2, położona daleko od zabudowań peryferyjnie, brak dojazdu, kształt o 

nieregularny, teren słabo niezurbanizowany. 

Nieruchomość o cenie maksymalnej: data transakcji 26.09.2022, cena transakcyjna 3500 zł, 

pow. 100 m2, położenie w sąsiedztwie zabudowań, brak dojazdu, zadrzewiona,  brak 

uzbrojenia, bardzo mała. 

 

 
Porównanie ocen cech rynkowych (atrybutów) nieruchomości szacowanej i nieruchomości o cenach 
minimalnej i maksymalnej 
     

L.p Nieruchomości 
Nieruchomość o cenie     

minimalnej Cmin. 
Nieruch. szacowana 

Nieruchomość o cenie 

maksymalnej Cmax. 

Nr nieruchomości w bazie 12 --------- 1 

Data transakcji 7 kwi 22 --------- 26 wrz 22 

Wartość nieruchomości    [zł] 3 500,0 --------- 70 000,0 

0 Żywiecki 0 Żywiecki 

0 Milówka 0 Milówka 

Cena jedn. aktualizowana   [zł/m2] 35,00 --------- 117,85 
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1 lokalizacja i otoczenie 3 5 5 

2 powierzchnia 3 3 4 

3 dojazd 3 4 5 

4 uzbrojenie 4 4 5 

5 kształt i warunki zagospodarowania 3 4 5 

 

 

Określenie wielkości współczynników korygujących, wynikających z ocen wycenianej, 

nieruchomości z uwzględnieniem określonych granic i położenia ceny średniej w przedziale 

[Cmin , Cmax].  

 

 

L.p Cechy rynkowe 
Udział cechy w 

ΔC [%]            
(waga cechy)   

Zakresy kwotowe 
[zł/m2] 

Zakresy współczynników 
korygujących 

dolny górny 

1 lokalizacja i otoczenie 27,18% 22,52 0,127 0,431 

2 powierzchnia 12,15% 10,07 0,057 0,192 

3 dojazd 17,13% 14,19 0,081 0,271 

4 uzbrojenie 24,90% 20,63 0,117 0,394 

5 kształt i warunki zagospodarowania 18,64% 15,44 0,088 0,295 

Sumy: 100,00% 82,85 0,470 1,583 

 

OKREŚLENIE WARTOŚCI DZIAŁKI NR 153 O POW. 0,0109 HA 

 

Wyniki szacowania metodą korygowania ceny średniej    

       

  
Nieruchomość o cenie: Cmin. Cmax. 

Nieruchomość 
szacowana 

Cena nieruchomości:   [zł/m2] 35,00 117,85 ----------- 

L.p Cechy rynkowe 
Udział cechy w 

ΔC [%]            
(waga cechy)   

Zakresy 
kwotowe 
[zł/m2] 

Zakresy 
współczynników 

korygujących 

Wartości 
współczynników 

korygujących 
dolny górny 

1 lokalizacja i otoczenie 27,18% 22,52 0,127 0,431 0,431 

2 powierzchnia 12,15% 10,07 0,057 0,192 0,057 

3 dojazd 17,13% 14,19 0,081 0,271 0,171 

4 uzbrojenie 24,90% 20,63 0,117 0,394 0,117 

5 kształt i warunki zagospodarowania 18,64% 15,44 0,088 0,295 0,186 

Sumy: 100,00% 82,85 0,470 1,583 0,962 

Suma współczynników korygujących Σ ui 0,962 

Średnia arytmetyczna jedn.cen aktualizowanych Cśr    [zł/m2] 74,43 

Wynik szacowania = Cśr * Σui   [zł/m2] 71,60 

Powierzchnia  nieruchomosci szacowanej    [m2] 109,00 

Wartość nieruchomości przed zaokrągleniem    [zł] 7 804,40 

Wartość nieruchomości (zaokrąg. do  1 )    [zł] 7 804,00 

słownie: siedem tysięcy osiemset cztery złote 
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OKREŚLENIE WARTOŚCI DZIAŁKI NR 164 O POW. 0,0133 HA 

 
Wyniki szacowania metodą korygowania ceny średniej    

       

  
Nieruchomość o cenie: Cmin. Cmax. 

Nieruchomość 
szacowana 

Cena nieruchomości:   [zł/m2] 35,00 117,85 ----------- 

L.p Cechy rynkowe 
Udział cechy w 

ΔC [%]            
(waga cechy)   

Zakresy 
kwotowe 
[zł/m2] 

Zakresy 
współczynników 

korygujących 

Wartości 
współczynników 

korygujących 
dolny górny 

1 lokalizacja i otoczenie 27,18% 22,52 0,127 0,431 0,431 

2 powierzchnia 12,15% 10,07 0,057 0,192 0,057 

3 dojazd 17,13% 14,19 0,081 0,271 0,081 

4 uzbrojenie 24,90% 20,63 0,117 0,394 0,117 

5 kształt i warunki zagospodarowania 18,64% 15,44 0,088 0,295 0,088 

Sumy: 100,00% 82,85 0,470 1,583 0,774 

Suma współczynników korygujących Σ ui 0,774 

Średnia arytmetyczna jedn.cen aktualizowanych Cśr    [zł/m2] 74,43 

Wynik szacowania = Cśr * Σui   [zł/m2] 57,61 

Powierzchnia  nieruchomosci szacowanej    [m2] 133,00 

Wartość nieruchomości przed zaokrągleniem    [zł] 7 662,13 

Wartość nieruchomości (zaokrąg. do  1 )    [zł] 7 662,00 

słownie: siedem tysięcy sześćset sześćdziesiąt dwa złote 

 

OKREŚLENIE WARTOŚCI DZIAŁKI NR 172 O POW. 0,0204 HA 

 
Wyniki szacowania metodą korygowania ceny średniej    

       

  
Nieruchomość o cenie: Cmin. Cmax. 

Nieruchomość 
szacowana 

Cena nieruchomości:   [zł/m2] 35,00 117,85 ----------- 

L.p Cechy rynkowe 
Udział cechy w 

ΔC [%]            
(waga cechy)   

Zakresy 
kwotowe 
[zł/m2] 

Zakresy 
współczynników 

korygujących 

Wartości 
współczynników 

korygujących 
dolny górny 

1 lokalizacja i otoczenie 27,18% 22,52 0,127 0,431 0,431 

2 powierzchnia 12,15% 10,07 0,057 0,192 0,057 

3 dojazd 17,13% 14,19 0,081 0,271 0,081 

4 uzbrojenie 24,90% 20,63 0,117 0,394 0,117 

5 kształt i warunki zagospodarowania 18,64% 15,44 0,088 0,295 0,088 

Sumy: 100,00% 82,85 0,470 1,583 0,774 

Suma współczynników korygujących Σ ui 0,774 

Średnia arytmetyczna jedn.cen aktualizowanych Cśr    [zł/m2] 74,43 

Wynik szacowania = Cśr * Σui   [zł/m2] 57,61 

Powierzchnia  nieruchomości szacowanej    [m2] 204,00 

Wartość nieruchomości przed zaokrągleniem    [zł] 11 752,44 

Wartość nieruchomości (zaokrąg. do  1 )    [zł] 11 752,00 

słownie: jedenaście tysięcy siedemset pięćdziesiąt dwa złote 
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10. WYNIK KOŃCOWY WYCENY 

1.Wartość rynkowa nieruchomości gruntowej niezabudowanej objętej księga wieczystą 

BB1Z/00049063/2 jako przedmiot prawa własności, określona w podejściu porównawczym, 

dla aktualnego sposobu użytkowania według stanu na dzień wyceny wynosi: 

Nr działki  Powierzchnia 

[ha] 

Wartość rynkowa Wartość Udziału 1/8 

przypadającego   

P. Bernardynie 

Brzuchańskiej 

24 0,0226 2 558,00 319,75 

65 0,0227 4 377,00 547,13 

98 0,0324 4 355,00 544,38 

138 0,0136 1 788,00 223,50 

153 0,0109 7 804,00 975,50 

164 0,0133 7 662,00 957,75 

172 0,0204 11 752,00 1 469,00 

301 0,0100 1 806,00 225,75 

315 0,0100 923,00 115,38 

387 0,0226 2 059,00 257,38 

398 0,0400 5 096,00 637,00 

444 0,1701 33 714,00 4 214,25 

455 0,0089 1 946,43 243,30 

463 0,0539 8 214,00 1 026,75 

470 0,1279 25 350,00 3 168,75 

649 0,1642 23 957,00 2 994,63 

5126 0,0785 5 503,00 687,88 

Powierzchnia 

łączna 

0,8220  

Wartość łącznie: 148 864,43 18 608,05 

 

Porównując otrzymane wyniki do cen odnotowanych na miejscowym rynku 

nieruchomości należy stwierdzić, iż jest to wartość rynkowa możliwa do uzyskania na rynku. 

 

 

11. KLAUZULE I USTALENIA DODATKOWE 

• Niniejszy operat sporządzony został zgodnie z obowiązującymi przepisami prawa  

i standardami zawodowymi rzeczoznawców majątkowych PFSRM. 

• Obliczenia wyceny są dokonywane z pełną dokładnością, natomiast wyniki pośrednie na 

potrzeby niniejszej prezentacji są przedstawiane po zaokrągleniu, co może powodować jedynie 

wizualne rozbieżności w powyższych wartościach. 

• Zastrzega się wykorzystanie operatu do celu innego niż ten, dla którego został  wykonany. 

• Operat nie powinien być publikowany (w całości lub w części) bez uzgodnienia 

z rzeczoznawcą formy i treści tej publikacji. 

• Autor nie ponosi odpowiedzialności za wady ukryte wycenianej nieruchomości, których nie 

można było stwierdzić przy dokonywaniu oględzin, ani też na podstawie dokumentacji 

technicznej lub prawnej. 

• Operat szacunkowy może być wykorzystywany do celu, dla jakiego został sporządzony, przez 

okres 12 miesięcy od daty jego sporządzenia, chyba, że wystąpiły zmiany uwarunkowań 

prawnych lub istotne zmiany czynników, o których mowa w art.154 ustawy. 

• Wyliczona wartość nieruchomości nie uwzględnia wysokości podatków ( w tym VAT) i opłat, 

jakie potencjalny nabywca będzie zobowiązany zapłacić w związku z jej nabyciem. 





Załącznik do operatu – dokumentacja fotograficzna 

Działka nr 387  

 

Działka nr 398 

 

Działka nr 315 



 

Działka nr 444 

 



 

Działka nr  

 

Działka nr 470 



 

 

Działka nr 455 

 

Działka nr 310 



 

Działka nr 24 

 

Działka nr 65 



 

Działka nr 98 

 

 



 

Działka nr 138 

 

Działka nr 172 

 

 



 

Działka nr 164 

 

Działka nr 153 

 



 

Działka nr 649 

 

 

 

 

 

 



 

Widok na działkę 5126 

 

 

Widok na okolice 

 





























































CERTYFIKAT
ZAWARCIA OBOWIĄZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOŚCI CYWILNEJ
PRZEDSIĘBIORCY PROWADZĄCEGO DZIAŁALNOŚĆ
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJĄTKOWEGO

Niniejszym potwierdza się, że:

posiada zawarte obowiązkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zakładzie Ubezpieczeń SA

zgodne z Rozporządzeniem Ministra Finansów z dnia 26 kwietnia 2019 r. 
w sprawie obowiązkowego ubezpieczenia odpowiedzialności cywilnej 
przedsiębiorcy prowadzącego działalność w zakresie czynności 
rzeczoznawstwa majątkowego (Dz. U. z 2019 r. poz. 805)

iExpert.pl SA | www.iexpert.pl
Al. Jerozolimskie 99/32 | 02-001 Warszawa Sąd Rejonowy dla m.st. Warszawy XIII Wydział Gospodarczy KRS, KRS nr: 0000426530
tel.: 22 646 42 42 | fax: 22 100 26 26 NIP 5252355248 | Kapitał zakładowy: 100.000 zł, opłacony w całości.

słownie: pięćdziesiąt tysięcy euro
składka za ubezpieczenie wynosi: 228.00 PLN

na okres: 15/05/2023 - 14/05/2024
na sumę gwarancyjną: 50 000 EUR

KANCELARIA RZECZOZNAWCY
MAJĄTKOWEGO MARTA CANIBOŁ

Nr polisy SRM0014509

44-341 GOŁKOWICE, SKRBEŃSKO, ZIELONA 34A


