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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Boratyniec Lacki, gmina
Siemiatycze, powiat siemiatycki, woj. Swigtokrzyskie, zapisanej w KW nr BI3P/00030643/4

P.U. HOLOX S.C.
43-300 Bielsko-Biala, ul. Wilsona 9/1
OPERAT SZACUNKOWY

Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej, stanowiacej dziatke nr 192/1
polozong w miejscowosci Boratyniec Lacki, gmina Siemiatycze, powiat
siemiatycki, woj. Swietokrzyskie, zapisanej w KW nr BI3P/00030643/4

Prawo wlasnosci:

Wiascicielem nieruchomosci stanowiacej dziatke nr 192/1, zgodnie z zapisami
w Ksigdze Wieczystej prowadzonej dla wycenianegj nieruchomosci
jest INFLUENSE Sp. z 0.0. z siedzibg w Opolu.

WARTOSC RYNKOWA

Wartosé rynkowa prawa wlasnosci dzialki nr 192/1, polozonej
w miejscowosci Boratyniec Lacki, wynosi: 43 210 z}
Stownie: czterdziesci trzy tysigce dwiescie dziesiec ztotych

WARTOSC RYNKOWA DLA WYMUSZONEJ SPRZEDAZY

Wartosé rynkowa prawa wlasnosci dzialki nr 192/1, polozonej
w miejscowosci Boratyniec Lacki, dla wymuszonej sprzedazy, wynosi:
30 247 zi

Stownie. trzydziesci tysigcy dwiescie czterdziesci siedem ziotych

Rzeczoznawea majatkowy
mgr inZ. Leszek Sporysz
Uprawnienia panstwowe 116
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Boratyniec Lacki, gmina
Siemiatycze, powiat siemiatycki, woj. Swigtokrzyskie, zapisanej w KW nr BI3P/00030643/4

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

PRZEDMIOT WYCENY
PoloZenie nieruchomosci
Wojewddztwo swietokrzyskie
Powiat siemiatycki
Gmina Siemiatycze
Miejscowosé¢ Boratyniec Lacki

Rodzaj i typ nieruchomosci

Rodzaj nieruchomosci | Nieruchomos¢ gruntowa

Typ nieruchomosci | Nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana

 Rodzaj wartosci

| Rodzaj wartosci Szacowana nieruchomosé bedzie nadal wykorzystywana zgodnie
rynkowej z aktualnym sposobem uzytkowania.
Okreslono wartos¢ rynkowq oraz wartos¢ rynkowq dla
wymuszonej sprzedaly

Oznaczenie Ksiggi Wieczystej

Nr Ksiggi Wieczystej KW NR BI3P/00030643/4

Oznaczenie Sqdu i Wydzialu | Sqd Rejonowy w Bielsku Podlaskim, Zamiejscowy Wydzial
X Ksiqg Wieczystych z siedzibg w Siemiatyczach

Opis nieruchomosci

Nieruchomos¢ stanowigca dziatke nr 192/1 o powierzchni 2900 m’ poloiona jest
w niewielkiej miejscowosci Boratyniec Lacki, na wschodnich obrzeiach gminy Siemiatycze,
w powiecie siemiatyckim, w wojewddztwie podlaskim. Dziatka leiy na terenach rozproszonej
zabudowy mieszkaniowej (zabudowa zagrodowa), w sqsiedztwie lgk, lasow i pél uprawnych.
W odleglosci okolo 6 km na zachod od nieruchomosci znajduje si¢ centrum gminy, a w nim
placowki handlowo-uslugowe, priychodnia, stkola, poczta, urzqd gminy. Teren dzialki jest
plaski, ma ksztalt wydtuzonego wieloboku. Dziatka obecnie jest zagospodarowana jako
niekoszona lgka.

Nieruchomos¢ posiada bezposredni dostgp do drogi publicznej, pétnocna granica dziatki
przylega do asfaltowej drogi gminnej.

ObcigZenie nieruchomosci okreslonej w I11 dziale Ksigg Wieczystych | Brak wpisow

Obcigienie nieruchomosci okreslonej w 1V dziale Ksigg Wieczystych | Brak wpiséw

Uwarunkowanie Zgodnie 7 ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
planistyczne i ochronne | przestrzennego gminy Siemiatycze, zatwierdzonego uchwalg
Nr XV7106/2000 Rady Gminy Siemiatycze z dnia 25.10.2000 r.,
ogloszonego w Dz.U. Woj. Podlaskiego Nr 30 7 2000r. poz. 468
z poin. zm., w Iwiqzku z art.30 ustawy z dnia 27.03.2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym /Dz.U.z 2018 r.

Consulting
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Operat szacunkowy nieruchomosci pofozonej w miejscowosci Boratyniec Lacki, gmina
Siemiatycze, powiat siemiatycki, woj. Swigtokrzyskie, zapisanej w KW nr BI3P/00030643/4

poz1945 ze m./ dziatka nr 192/1 poloiona w obrebie wsi
Boratyniec Lacki lely na terenach oznaczonych na rysunku

planu symbolem MR - tereny zabudowy mieszkaniowej
zagrodowej 7 dopusiczeniem funkcjonowania istniejgcej
zabudowy Jjednorodzinnej, ustugowej, produkcyjnej

i gospodarczej oraz lokalizacje ustug, zakladow produkcyjnych
preetworstwa  rolno-spoiywczego i gospodarczych stuigcych
ludnosci wiejskiej i rolnictwu, nieucigiliwych dla srodowiska,
urzqdzeri  lokalnych  infrastruktury  technicznej,  drég
dojazdowych, parkingow i garaiy, niezbednych do obstugi
obszaru, wszystkich urzqdzeri i budynkow zwigzanych
z rolnictwem, w budynkach mieszkaniowych wurzqdzen
ustugowych nieucigiliwych dla srodowiska.

| Zakres wyceny | Zakres wyceny okreslono na podstawie zlecenia 7 dnia 16.07.2019 r.

|

' Cel wyceny Celem

wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci oraz

wartosci rynkowej nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy do celow
prowadzenia postgpowania upadlosciowego, zgodnie 7 prawem
upadlosciowym.

Daty istotne dla czynnosci rzeczoznawcy majgtkowego

Data sporzgdzenia wyceny

28.08.2019 r.

Data na ktorg okreslono wartosé przedmiotu wyceny | 19.08.2019 r.

Metoda okreslenia wartosci Podejscie poréwnawcze metoda korygowania ceny

Sredniej.

Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci dziatki nr192/1 [21] 43 210 z¢

Stownie: czterdziesci trzy tysiace dwieécie dziesie¢ zfotych

Wartos$¢ rynkowa prawa wilasnosci dziatki nr 192/1, dia

wymuszonej sprzedazy [zf] 30 247 zi|
Stownie: trzydziesci tysiecy dwiescie czterdziesci siedem ziotych
Imig i nazwisko oraz numer uprawnien mgr inz. Leszek Sporysz
Rzeczoznawcy Majgtkowego Uprawnienia panstwowe 116
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Boratyniec Lacki, gmina
Siemiatycze, powiat siemiatycki, woj. Swigtokrzyskie, zapisanej w KW nr BI3P/00030643/4
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Operat szacunkowy nieruchomosci pofozonej w miejscowosci Boratyniec Lacki, gmina
Siemiatycze, powiat siemiatycki, woj. swigtokrzyskie, zapisanej w KW nr BI3P/00030643/4

1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

1.1. Nieruchomos$é stanowigca przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ gruntowa stanowiaca dziatke nr 192/1
o powierzchni 2900 m?, objeta KW nr BI3P/00030643/4, potozona
w miejscowosci Boratyniec Lacki.

1.2. Zakres wyceny

Zakres opracowania okreSlono na podstawie zlecenia, uwzgledniajac cel wyceny
oraz wymagania wynikajace z przepisoOw prawa.

Opracowanie sktada si¢ z czgSci, ktore spelniaja wymagania przedstawione
w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami. Zakres wyceny obejmuje okreslenie
praw do nieruchomosci gruntowej niezabudowane;j.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreSlenie wartosci rynkowej nieruchomosci oraz warto$ci
rynkowej nieruchomos$ci dla wymuszonej sprzedazy do celow prowadzenia
postgpowania upadtosciowego, zgodnie z prawem upadtosciowym.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1. Podstawa formalna
Zlecenie z dnia 16.07.2019 1.

3.2. Podstawa materialno — prawna

e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst
jednolity Dz. U. z 2018r. poz. 121 z pézn.zm.).
Ustawa z dnia 23.04.1964r., Kodeks Cywilny (Dz.U.16, poz.93, z p6zn. zm.).

e Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004r. w sprawie
wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U.
Nr 207, poz. 2109 ze zm.).

e Powszechne Krajowe Zasady Wyceny — stan na 2019r.

3.3. Zrédta danych merytorycznych

e Mieczystaw Prystupa ,,Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podej$cia
porownawczego — omoéwienie standardu wraz z przykladami zadan”.
PFSRM, Warszawa 2003,

e Mieczystaw Prystupa ,,Wycena nieruchomosci i przedsigbiorstw w podejsciu
dochodowym” ALMAMER Wyzsza Szkota Ekonomiczna Warszawa 2008

D
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Boratyniec Lacki, gmina
Siemiatycze, powiat siemiatycki, woj. swigtokrzyskie, zapisanej w KW nr BI3P/00030643/4

E. Kucharska-Stasiak, ,Nieruchomo$¢ a rynek”, Wydawnictwo Naukowe
PWN, Warszawa 2004, wyd. II.,

Dane zawarte w ewidencji gruntéw,

Zapisy w ksigdze wieczyste;j,

Dokumentacja mapowa,

Wiasne informacje i analizy monitorowanego rynku nieruchomosci,
Materiaty dostarczone przez Zamawiajacego,

Wilasna baza danych o cenach transakcyjnych nieruchomosci w dyspozycji
rzeczoznawcy majatkowego.

4. DATY ISTOTNE DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY
MAJATKOWEGO

e Data wyceny nieruchomosci: 28.08.2019r.

o Data ogledzin nieruchomosci: 19.08.2019 r.

¢ Data, na ktdrg ustalono stan nieruchomosci: 19.08.2019 r.

e Data, na ktora ustalono poziom cen: 19.08.2019 r.

5. OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

5.1. Stan prawny

Aktualny odpis z ksiegi wieczystej pozwolil na ustalenie nast¢pujacego stanu
prawnego nieruchomosci:

KW NR BI3P/00030643/4 prowadzona przez Sad Rejonowym
w Bielsku Podlaskim, Zamiejscowy Wydzial X Ksiag Wieczystych
z Siedziba w Siemiatyczach

Typ ksiggi: nieruchomo$§¢ gruntowa

Dzial I - oznaczenie nieruchomosci

Numer biezacy nieruchomosci: 1
Polozenie

Numer porzadkowy: 1
Wojewddztwo: podlaskie
Powiat: siemiatycki

Gmina: Siemiatycze
Miejscowos¢: Boratyniec Lacki
Oznaczenie

Numer dzialki: 192/1

)
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Boratyniec Lacki, gmina
Siemiatycze, powiat siemiatycki, woj. Swigtokrzyskie, zapisanej w KW nr BI3P/00030643/4

Polozenie: 1

Sposob korzystania: Ps — pastwiska trwalte
Przylaczenie z ksiegi nr: BI3P/00026905/8
Obszar: 0,2900 ha

Dzial I-SP - spis praw zwigzanych z wlasnoscia
Brak wpisow

Dzial II — wlasno$é

Whasciciel

Numer udzialu w prawie: 2

Wielkos¢ udziatu: 1/1

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawna
Lista wskazan udzialu w prawie: 2

Nazwa: INFLUENSE Sp. z o.0.

Siedziba: Opole

Regon: 368853364

KRS: 0000706726

Dzialy III - prawa, roszczenia 1 ograniczenia
Brak wpisow

Dzial IV: hipoteka

Brak wpiséw

Wypis z rejestru gruntéw aktualny na dzien wyceny pozwolil na ustalenie
nastgpujacego stanu prawnego nieruchomosci:

Wojewddztwo: podlaskie

Powiat: siemiatycki

Jednostka ewidencyjna: 201009 _2 Siemiatycze — obszar wiejski
Obreb: 0005 Boratyniec Lacki; Jednostka rejestrowa: G.137

wlasnos$é w udziale 1/1

3"5‘“{1‘:‘.’ Ark. Opis uzytku e Powierzchnia NrKW
ziatki uzytk6W | syt [ha] | dziatki [ha]
Grunty rolne zabudow. | BPsV 0.0200
1921 | 1 | Pastwiska trwale PsV 0,1900 0.2900 BI3P/00030643/4
Grunty orne RV 0,0800

Id dziatki: 201009 2.0005.192/1

Razem powierzchnia dziatek | 0,2900 ha

)
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Boratyniec Lacki, gmina
Siemiatycze, powiat siemiatycki, woj. Swigtokrzyskie, zapisanej w KW nr BI3P/00030643/4

5.2. Opis nieruchomosci

Nieruchomo$¢ stanowiaca dziatke nr 192/1 o powierzchni 2900 m? potozona jest
w niewielkiej miejscowosci Boratyniec Lacki, na wschodnich obrzezach gminy
Siemiatycze, w powiecie siemiatyckim, w wojewodztwie podlaskim. Dziatka
lezy na terenach rozproszonej zabudowy mieszkaniowej (zabudowa zagrodowa),
w sasiedztwie tak, lasow i1 pdl uprawnych. W odleglosci okoto 6 km na zachdd
od nieruchomos$ci znajduje si¢ centrum gminy, a w nim placéwki handlowo-
ustugowe, przychodnia, szkola, poczta, urzad gminy. Teren dziatki jest plaski,
ma ksztalt wydluzonego wieloboku. Dziatka obecnie jest zagospodarowana jako
niekoszona taka. Od strony péinocnej przylega do drogi gminnej, z pozostatych
stron graniczy z dziatkami zabudowanymi budynkami w zabudowie
zagrodowej. Przez poinocno-zachodni naroznik dziatki biegnie wodociag.

Ponizej mapy obrazuja lokalizacj¢ nieruchomosci na tle gminy i miejscowosci
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Zrédto: hitp://mapy.geoportal gov.pl
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Operat szacunkowy nieruchomosci potozonej w miejscowosci Boratyniec Lacki, gmina
Siemiatycze, powiat siemiatycki, woj. swigtokrzyskie, zapisanej w KW nr BI3P/00030643/4

230

Zrédio: hups://siemiatycze.c-mapa.nev

5.3. Przeznaczenie w planie miejscowym

Zgodnie z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Siemiatycze, zatwierdzonego uchwata Nr XV/106/2000 Rady Gminy
Siemiatycze z dnia 25.10.2000 r., ogtoszonego w Dz.U. Woj. Podlaskiego Nr 30
z 2000 r. poz. 468 z pézn.zm., w zwigzku z art.30 ustawy z dnia 27.03.2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym /Dz.U. z 2018 r. poz.1945 ze
zm./ dziatka nr 192/1 potozona w obrgbie wsi Boratyniec Lacki lezy na terenach
oznaczonych na rysunku planu symbolem MR -~ tereny zabudowy
mieszkaniowej zagrodowej z dopuszczeniem funkcjonowania istniejacej
zabudowy jednorodzinnej, ustugowej, produkcyjnej i gospodarczej oraz
lokalizacj¢ ustug, zakladow produkcyjnych przetwoérstwa rolno-spozywczego
i gospodarczych stuzacych ludnosci wiejskiej i rolnictwu, nieucigzliwych dla
srodowiska, urzadzen lokalnych infrastruktury technicznej, drog dojazdowych,
parkingéw i garazy, niezbednych do obstugi obszaru, wszystkich urzadzen
i budynkoéw zwiazanych z rolnictwem, w budynkach mieszkaniowych urzadzen
ustugowych nieuciazliwych dla srodowiska.

)
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Operat szacunkowy nieruchomosci pofozonej w miejscowosci Boratyniec Lacki, gmina
Siemiatycze, powiat siemiatycki, woj. swigtokrzyskie, zapisanej w KW nr BI3P/00030643/4

Wypis nr RG.6727.263.2019.JK z dnia 05.08.2019 wydany przez Wojta Gminy
Siemiatycze zataczono do niniejszego operatu szacunkowego.

6. PRZEDSTAWIENIE ZASTOSOWANEGO SPOSOBU WYCENY

6.1. Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004r.
w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania operatu szacunkowego
(Dz. U. Nr 207, poz. 2109 ze zm.) do okreslenia warto$ci rynkowej
nieruchomosci zastosowano podejécie pordwnawcze, metode korygowania ceny
sredniej.

6.2. Oszacowana wartoS¢ bgdzie obejmowac prawo wiasnosci gruntu.

Przy wycenie nieruchomo$ci podejsciem poréwnawczym nalezy okresli¢
jednostkg poroéwnawcza, do ktére] odniesione beda wszystkie inne dane
charakteryzujace nieruchomos¢.

W niniejszej wycenie jako jednostke¢ poréwnawcza przyjeto powierzchnig
dziatki w m2.

6.3. Warto§¢ rynkowa wustalana w procesie analizy to najbardziej
prawdopodobna cena, jaka mozna uzyska¢ na wolnym rynku.,

6.4. Warto§¢ rynkowa oznacza warto$¢ rynkowa zgodng z powyzsza definicja
przy przyjeciu dodatkowego =zalozenia, ze nieruchomo$é bedzie nadal
wykorzystywana zgodnie z dotychczasowym sposobem uzytkowania. Warto$¢

@
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Boratyniec Lacki, gmina
Siemiatycze, powiat siemiatycki, woj. Swigtokrzyskie, zapisanej w KW nr BI3P/00030643/4

rynkowa ustalana jest przy zalozeniu zgodno$ci z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego.

6.5. W podejsciu porownawczym okresla sig warto$¢ rynkowa przy zatozeniu,
ze odpowiada ona cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci, podobne, ktore
byly przedmiotem obrotu rynkowego, skorygowane ze wzglgdu na cechy
rdzniace te nieruchomosci.

6.6. W procesie wyceny uwzgledniono czynniki obligatoryjne:

Cel wyceny, funkcje, rodzaj i potozenie nieruchomosci,

Stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej,

Stan zagospodarowania,

Dostepne dane o cechach nieruchomosci podobnych oraz czynniki i cechy
rynkowe wynikajace z analizy przedmiotowe) nieruchomosci.

G
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7. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Rodzaj rynku.| Analiza dotyczy: nieruchomoéci gruntowych niezabudowanych
z przeznaczeniem pod zabudowg zagrodowa.

Okres badania rynku
Do poréwnan wybrano nieruchomosci sprzedane w czasie ostatnich 2 lat od daty
wyceny.

Obszar rynku.| Rozpatrywany  jest lokalny rynek nieruchomosci
o przeznaczeniu potozonych w powiecie siemiatyckim.

Whioski z analizy ogdlnej.| Wyceniana nieruchomo$¢ zlokalizowana jest we

wsi Boratyniec Lacki, w gminie Siemiatycze.

Siemiatycze to gmina wiejska, jedna z 7 gmin powiatu siemiatyckiego.
Potozona w poludniowej czesci wojewddztwa Podlaskiego. Jej powierzchnia
wynosi 227 km?. Gmine Siemiatycze tworza 42 sotectwa (46 miejscowosci)
potozone wokét miasta Siemiatycze. Korzystna cecha potozenia gminy jest jej
lokalizacja na skrzyzowaniu waznych szlakéw komunikacyjnych: drogi
krajowej nr 19 (granica panstwa, Biatystok, Lublin, Stalowa Wola) i drogi
krajowej nr 637 (Warszawa, Sokotow Podlaski, Radziwitdéwka, granica
panstwa). Na powierzchni 227,14 km2 zamieszkuje 6146 0sOb (dane z 30.06.2016r.).
Gmina ma charakter rolniczy, o czym $wiadczy struktura uzytkowania terenu
z dominujacym udziatem uzytkéw rolnych. Obszary o szczegdlnych walorach
przyrodniczych stanowia ponad 14% powierzchni. W Gminie funkcjonuje okoto
2 tys. gospodarstw rolnych o $redniej wielkosci 10.4 ha. Kompleksy le$ne
zajmuja 22% powierzchni gminy. Dominujaca czg$¢ obszaru gminy potozona
jest w obrgbie ,Wysoczyzny Drohickiej”, ,Nadbuzanskiego Parku
Krajobrazowego” i Parku Krajobrazowego ,,Podlaski Przelom Bugu”. Gmina
jest czlonkiem Zwiazku Samorzadéw Euroregionu ,,Puszcza Biatowieska”,
uczestniczy wiec w realizacji programu pn. ,Kraina Zubra”. Podstawowa
dziedzina gospodarki jest rolnictwo. Naturalne warunki glebowe i klimatyczne
oraz tradycja uksztaltowaly profil produkcji roslinnej obejmujacej gléwnie
zboza, poza tym: ziemniaki, ro$liny pastewne i przemyslowe oraz warzywa
gruntowe. Stopien uprzemystowienia gminy jest bardzo niski. W Siemiatyczach
"Oerlemans" jest producentem mrozZonek, koncentratow owocowych
1 warzywnych, prowadzi przechowalnictwo owocoéw i warzyw §wiezych oraz
mrozonych. Inne rodzaje dzialalnosci gospodarcze] to produkcja kostki
brukowe;j, przemyst wydobywczy i przetwarzajacy lokalne zloza kredy.

)
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Boratyniec Lacki, gmina
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Boratyniec Lacki to wie$ potozone w wojewodztwie podlaskie, w powiecie
siemiatycki, w gminie Siemiatycze. W jej sktad wchodzi przysidtek Hatasowka.
W 2011 roku wie§ zamieszkiwato 94 osob. Boratyniec Lacki to typowa wie$ o
charakterze rolniczym, z duza iloscia terenéw lesnych.

Odnotowano trzy transakcje nieruchomos$ciami gruntowymi o przeznaczeniu
pod zabudowe zagrodowa. Ceny sprzedazy wahaja si¢ od 8 z/m? do 16 z¥/m?2.

Wybor danych w procesie wyceny

Na potrzeby niniejszej wyceny przeanalizowano rynek nieruchomosci
na przestrzeni ostatnich 2 lat do dnia wyceny.

Pod uwageg wzigto transakcje dotyczace nieruchomosci o podobnych walorach
lokalizacyjnych.
Badaniem objeto:

e Informacje uzyskane z aktow notarialnych,

e  Wilasna baz¢ danych.

)
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8. OSZACOWANIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI
GRUNTOWEJ

8.1. Metodologia wyceny w podejsciu porownawczym

Wyceng nieruchomosci przeprowadzono w podejsciu pordwnawczym przy
zastosowaniu metody poréwnania parami.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami stanowi, cyt.:

Art. 133. 1. Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy
zalozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére
byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje si¢ ze wzgledu na cechy réznigce
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia si¢ zmiany poziomu
cen na wskutek uptywu czasu. Podejscie porownawcze stosuje sie, jezeli sq znane ceny i cechy
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

Rozporzadzenie Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego stanowi m.in.:

$4.1. Przy stosowaniu podejscia porownawczego konieczna jest znajomosé cen
transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bgdgcej przedmiotem wyceny,
a takze cech tych nieruchomosci wplywajqcych na poziom cen.

W podejsciu poréwnawczym stosuje si¢ metodg poréwnywania parami, metode korygowania
ceny sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.

3. Przy metodzie porownywania parami poréwnuje sie nieruchomosci bedgce przedmiotem
wyceny, ktorej cechy sq znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére byly
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.

8.2. Informacje wstepne

Przeprowadzono analizg rynku nieruchomosci z terenu w/w regionalnego rynku,
znajdujacych si¢ w banku danych rzeczoznawcy. W okresie monitorowania
rynku wybrano transakcje sprzedazy nieruchomos$ciami o cechach najbardziej
podobnych do wyceniane;j.

Consulting -14 - www. holox.com.pl







Operat szacunkowy nieruchomosci potozonej w miejscowosci Boratyniec Lacki, gmina

Siemiatycze, powiat siemiatycki, woj. swigtokrzyskie, zapisanej w KW nr BI3P/00030643/4

{ 8.3. Charakterystyka obiektow poréwnawczych
‘ Dla potrzeb szacowania przyjeto nastgpujaca charakterystyke rynku w ramach

L poszczegolnych cech rynkowych:

Tabela 1 Charakterystyka rynku w ramach poszczegélnych cech rynkowych

Lp. Cecha rynku Ocena Opis
Nieruchomo$¢ potozona w centrum miejscowosci, przy drodze
glownej.  Najblizsze  sgsiedztwo  stanowi  zabudowa
Dobra . . . . p A
mieszkaniowa jednorodzinna. Dostgpnos¢ ustug na poziomie
dobrym.
T Nieruchomos$¢ potozona niedaleko centrum miejscowosci.
Lokalizacja i oy 1e ; ) :
1 : . . Najblizsze sasiedztwo stanowi zabudowa zagrodowa i
otoczenie Srednia . . o
mieszkaniowa oraz tereny rolne. Dostgpnosé ustug na
poziomie $rednim.
Nieruchomo$¢ polozona na obrzezach miejscowosci.
Zta Najblizsze sasiedztwo stanowi zabudowa zagrodowa, lgki i
pola uprawne. Dostepnos$é ustug na poziomie niskim.
DosteT e ,Dobrfa Do_! azd gléwng droga asfaltowa
2 komunikacyina Srednia Dojazd droga asfaltows
Y] Zta Dojazd droga gruntowa utwardzong
Do 1000 m?; ksztalt zblizony do regularnego prostokata
. o Dobra
Powierzchnia i lub kwadratu
3 ksztalt dziatki Srednia | Od 1000 m? do 2000 m?; ksztatt wydtuzonego prostokata
lub trapezu.
Zla Powyzej 2000 m?; ksztalt nieregularny
Dobra Dziatka zagospodarowana jako ogréd
4 Zagospodarowanie $rednia Dziatka zagospodarowana czgsciowo jako ogrdd, czgsciowo
terenu pole uprawne
Zta Nieuzytek
Dobra Pelna
5 Infrastruktura Srednia Mozliwo$é doprowadzenia
Zla Brak

Ustalono, iz wagi cech w prezentujg si¢ w nast¢pujacy sposob:

Lokalizacja i otoczenie:

Dostepno$¢ komunikacyijna:

Powierzchnia i ksztatt:

1 Zagospodarowanie:
Infrastruktura:

35%
20%
20%
15%
10%

G
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8.4. Analiza transakcji przyjetych do poréownan

Tabela 2 Transakcje sprzedazy gruntu — zbiér cen transakcyjnych

Nr Powierzchnia
nleruchomosci Lokatizacja Data transakcfi | Akt notarialny (m2) Cena (&) Cena 1 m2 (2)
1 Nurzec 2017.12.05{7829/2017 2 000] 12 0004 6.
2 Hawrytki 2018.03.0811077/2018 2 000 19 000, 9.504
3 Parcewo 2019 06.24] 4440/2019 2 800) 33 000) 13.93
Srednia cena transakcji 9.81
Trend zmiany cen ze wzgl¢du na uplywa czasu jest rowny 0.
Tabela 3 Transakcje sprzedazy gruntu przyje¢te do poréwnan
Nr
nieruchomosci Lokalizacja Data transakcji | Akt notariainy Cena 1 m2
(z))
¢ Parcewo 2019.06.24 4440/2019 13.93
b Hawryiki 2018.03.08 1077/2018 9.50
a Nurzec 2017.12.05 7829/2017 6.00
Srednia cena transakcji 9.81

8.5. Charakterystyka nieruchomosci wykorzystanych do poréwnarn

Nieruchomosé A

Nieruchomo$¢ potozona w miejscowosci Mackowicze, w otoczeniu zabudowy
zagrodowej. Dziatka duza, o powierzchni 3001 m2, o ksztalcie regularnym.
Dostepnos¢ komunikacyjna dobra, stanowi nieuzytek, nieuzbrojona.

Nieruchomosé B

Nieruchomosé potozona w miejscowosci Ostowo, w sasiedztwie terendéw
rolnych oraz zabudowy zagrodowej. Dzialka o ksztalcie nieregularnym, o pow.
5000 m?. Dostgpno$¢ komunikacyjna zta, stanowi take, nieuzbrojona.

Nieruchomosé¢ C

Nieruchomos¢ potozona w miejscowosci Koski-Wypychy, w otoczeniu
zabudowy zagrodowej i terendéw leSnych. Dziatka duza, o pow. 7600 m?’.
Dostepnos¢ komunikacyjna srednia, dziatka stanowi take, nieuzbrojona.

Tabela 4 Okreslenie ceny minimalnej i maksymalnej
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Boratyniec Lacki, gmina
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cena minim. 7.90]
cena maksym. LRSS
delta C 8.43

Ponizej zostaty przedstawione wagi cech rynkowych okre$lone dla potrzeb

niniejszej wyceny oraz zakresy kwotowe dla poszczegdélnych cech rynkowych.
Tabela § Zakresy kwotowe dla poszczegolnych cech rynkowych i ich wag

Lp Cechy rynkowe Udziat cachy Zakres kwotowy
w deita C

waga cechy (%) (zt/m2) __‘
1 Lokalizacja i otoczenie nieruchomo$ci 35 2.95
2 Dostepnos$é komunikacyjna 20 1.69)
3 Powierzchnia i ksztalt dziaiki 20 1.69
4 Zagospodarowanie terenu 15 1.26
5 Infrastruktura 10 0.84]
Suma: 100 8.43)

8.6. Okreslenie wartosci prawa wiasnosci nieruchomosci

Tabela 6 Zestawienie cech przyjetych do poréwnan

Lp Cechy rynkowe Nieruchomosé Nieruchomosé | Nieruchomodé | Nieruchomodé
wyceniana a b [

1 Lokalizacja | otoczene nieruchomodci dobra dobra $rednia 2ta

2 Dostgpnoéé komunikacyjna dobra dobra 2ta $rednia

) Powierzchnia : ksztalt dziatk: Srednia $rednia zta zla

4 Zagospodarowanie terenu zie zie zte zle

5 Infrastruktura $rednia $rednia zla zta
Tabela 7 Okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasno$ci nieruchomosci
Okreslenie wartosci nieruchomosci metoeda poréwnywania parami
Cechy nmkowe Wartosé Poprawki Poprawki Poprawki

poprawki dia nier. a dia nier.b dia nier.c
(z¢/m2) (zm2) (zt/m2) (zt/m2)

Lokalizacja i otoczenie nieruchomos$ci 1.5 0.0 1.5 3.0
Dostepnos¢ komunikacyjna 0.8 0.0 1.5 0.8]
Powierzchnia i ksztatt dziatki 0.8 0.0 0.8 0.8]
Zagospodarowanie terenu 0 6] 0.0 0.0 0.0)
Infrastruktura 0.4 0.0 0.4 0.4
Suma: 4.1 0.0| 4.3 5.0
Cena transakgji 1m2 16.33 7.0 11.18]
Warto§é 1m2 poprawiona 14.90 zt 16.33] 12.20 16.18)
Powierzchnia (m2} 2900/
Wartoéé rynkowa prawa wiasnoéci dziatki
nr192/1 [z§ 43 210 z}

Wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci dzialki nr 192/1, polozonej
w miejscowosci Boratyniec Lacki, wynosi: 43 210 zi
Stownie: czterdziesci trzy tysigce dwiescie dziesigé ztotych

5]
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9. OSZACOWANIE WARTQSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI DLA
WYMUSZONEJ SPRZEDAZY

Warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci dla wymuszonej sprzedazy zaklada
wspotczynnik uptynnienia, ktéry ujmuje w sobie potrzebg natychmiastowe;j
sprzedazy pomniejszajac wartos¢ rynkowa skladnikéw majgtkowych. W tym
przypadku przyjeto wspoélezynnik uplynnienia w wysokosci 0,70 dla wartosci
nieruchomosci. Przeanalizowano rynek nieruchomos$ci z bazy rzeczoznawcy
majatkowego. W okresie lat 2016-2019 przeanalizowano posiadane dla tego
celu akty notarialne z catej Polski, w ktérych poréwnano stosunek sprzedazy
nieruchomosci podobnego typu nawolnym rynku, przy odpowiednim
wyeksponowaniu nieruchomosci oraz ceny sprzedazy nieruchomosci podobnego
typu, przy sprzedazy wymuszonej (natychmiastowej). Uzyskano w ten sposdb
najbardziej wiarygodny wspotczynnik iskorygowano nim wyceniang
nieruchomos¢.

Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci dziatki
nr192/1 [z{] 43 210 zt

wspdlczynnik likwidacyjny 0.70]

Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci dziatki nr
192/1, dla wymuszonej sprzedazy [zf] 30 247 zH

Stownie: trzydziesci tysigcy dwiescie czlerdzieSci siedem zfotych

10. OMOWIENIE WYNIKU KONCOWEGO WYCENY

Wyceng nieruchomosci sporzadzono wg stanu na dzien 19.08.2019r.
Przedmiotowa nieruchomo$¢ gruntowa polozona jest w miejscowosci
Boratyniec Lacki w gminie Siemiatycze. W sklad nieruchomo$ci wchodzi
niezabudowana dziatka o przeznaczeniu pod tereny zabudowy mieszkaniowe;j
zagrodowej . Uzyskany wynik odnosnie ceny nieruchomosci jest zblizony
do $rednich wartosci, wystepujacych na regionalnym rynku nieruchomosci.

Z analiz i obliczen uzyskano wynik dotyczacy warto$ci rynkowej nieruchomosci
okreslonej podejSciem poréwnawczym metoda korygowania ceny S$redniej.
Uzyskany wynik odno$nie szacunkowej wartosci nieruchomo$ci miesci sig
w $rednich wartoS$ci przyjetych do poréwnan.

)
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Wyceng gruntdw sporzadzono na podstawie cen transakcyjnych nieruchomosci
najbardziej podobnych uwzgledniajac stan zagospodarowania i potozenie
nieruchomosci.

g0
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Operat szacunkowy nieruchomosci potozonej w miejscowosci Boratyniec Lacki, gmina
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11. KLAUZULE | USTALENIA DODATKOWE

1. Warto$ci powyzsze okre§lone zostaly wedhug cen na dzien wyceny oraz
wediug stanu na dzien wizji lokalne;j.

2. Warto$¢ rynkowa odzwierciedla jedynie warto§¢ nieruchomosci i nie jest
powigkszona o sumg odpowiadajaca optatom i podatkom, jakie potencjalny
nabywca musiatby ponies¢ w zwiazku z jej nabyciem, jak np. oplata
skarbowa podatek VAT.

3. OkreSlona warto$¢ rynkowa moze stuzy¢ jako podstawa do negocjacji
w trakcie podejmowania czynnosci cywilno-prawnych.

4. Okres$lona operatem warto$é¢ w pelni uwzglednia stan faktyczny i prawny

przedmiotowej nieruchomosci zastany w trakcie jego sporzadzania.

Operat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami.

6. Zaktada sie, Zze autorowi operatu dostarczono wszystkie znane okolicznosci,
mogace mie¢ wplyw na wyceniang warto$¢ - autor nie ponosi
odpowiedzialnosci za wady prawa, ktorych nie mogt stwierdzi¢ w trakcie
ogledzin nieruchomosci, ani na podstawie dostarczonych dokumentow

7. Autor zastrzega sobie prawo wyrazenia zgody na publikacje lub ujawnienie
jego tresci w celu innym niz okre§lonym w operacie.

8. Operat zostal wykonany w trzech oryginalnie podpisanych egzemplarzach,
dwa egzemplarze otrzymuje Zleceniodawca jeden egzemplarz zostaje
zachowany w P.U. HOLOX.

9. Do kazdego opracowania zostal dotaczony ,Wyciag z operatu
szacunkowego”, jeden egzemplarz ,,Wyciagu .....” o takiej samej formie
1 tresci zostanie przestany do jednostki prowadzacej ewidencje gruntéw
1 budynkéw (kataster nieruchomosci), stosownie do zapiséw ,,Ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami”, a jeden
egzemplarz z potwierdzeniem przekazania pozostanic w archiwum
IZeCZozZnawcy.

W
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Operat szacunkowy nieruchomosci pofozonej w miejscowosci Boratyniec Lacki, gmina
Siemiatycze, powiat siemiatycki, woj. swigtokrzyskie, zapisanej w KW nr BI3P/00030643/4

DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA
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Widok dzialki od potnocy Widok dziatki od zachodu
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Wojewddziwo: PODLASKIE
Powiat: SIEMIATYCKI
Jednostka ewidencyjna: 201009_2, SIEMIATYCZE - OBSZAR
WIEJSKI
Obrgb: 0005, BORATYNIEC LACKI

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

Nr jednostki rejestrowej: G.137 KW  BI3P/00030643/4
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hk ok
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Wojewddztwo: podlaskie
Powiat: siemiatycki
Gmina: Siemlatycze

Obreb: Boratyniec Lacki
[ Dziatka: 192/1

FRAGMENT MAPY EWIDENCYINE]
Skala 1:1000

[L Sporzadzono wedtug stanu na dzien: 6.08.2019r.
Siemiatycze dnia: 6.08.2019r.
Sporzadzit(a): Agnieszka Jaworska
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Wojt Gminy Siemlatycze

17-300 Siemiatycze, ul. Tadeusza Kosciuszki 35 Hr telefonu: 8BS 655 28 60, E-mail: selueta:iato;;miuasiemiatycze.pI

Siemiatycze, 2019-08-05
RG.6727.263.2019.JK
WYPIS

Z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Siemiatycze, zatwierdzonego Uchwatg Nr
XV/106/2000 Rady Gminy Siemiatycze z 25.10.2000 r. /Dz. U. Woj. Podlaskiego Nr 30 z 2000r., poz. 468 z
pbzniejszymi zmianami/, w zwigzku z art. 30 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym /Dz. U. z 2018r. poz. 1945 ze zm./

Dotyczy dziatki oznaczonej numerem geodezyjnym 192/1 polozonym w obrgbie wsi Boratyniec Lacki,
gmina Siemiatycze.

Wedlug planu zagospodarowania przestrzennego gminy Siemiatycze w/w dziatka lezy w terenach
oznaczonych na rysunku planu symbolem MR - Tereny zabudowy mieszkaniowej zagrodowe;j.

Dla ,MR”
§5

1. Ustala si¢ tereny z podstawowym przeznaczeniem pod zabudowg zagrodowa oznaczone na rysunku planu
symbolem MR.

2. Na terenach, o ktérych mowa w ust. | dopuszcza sig:
1) funkcjonowanie istniejacej zabudowy jednorodzinne;, ustugowej, produkcyjnej i gospodarczej,
2) lokalizacje:
a) ustug, zaktadéw produkcyjnych przetwérstwa rolno-spozywczego i gospodarczych shizgcych
ludnosci wiejskiej i rolnictwu, nieucigzliwych dla srodowiska,

b) urzadzen lokalnych infrastruktury technicznej,

c) drég dojazdowych, parkingéw i garazy, niezbgdnych do obstugi obszaru,

d) wszystkich urzadzen i budynkéw zwiazanych z rolnictwem,

¢) w budynkach mieszkaniowych urzagdzen ustugowych nieucigzliwych dla srodowiska.
3. Na terenach, o ktorych mowa w ust. I ustala sie nastgpujace zasady zagospodarowania:

1) istniejgca zabudowa zagrodowa i jednorodzinna, ustugowa, produkcyjna i gospodarcza moze podlegac
wymianie, rozbudowie i przebudowie pod warunkiem utrzymania podstawowego przeznaczenia terenu,

2) tworzenie nowych zagréd o powierzchni powyzej 1500 m2 s

3) zalecana wysoko$¢ zabudowy | kondygnacja nadziemna plus poddasze uzytkowe z dachami dwu lub
wielospadowymi o nachyleniu potaci dachowych od 35° do 50°,

4) obowigzuja odpowiednie ustalenia zawarte w paragrafach od 18 do 31 wlgcznie.

Obiekty budowane przy drogach powinny byé sytuowane w odlegtosci od zewngtrznej krawedzi jezdni
zgodnie z obowigzujacymi przepisami szczeg6lnymi dotyczgcymi drég publicznych - art. 43 ust. 1 ustawy z dnia
21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U.z 2017 r., poz. 2222).

W/w zapis sytuowania obiektéw odnosi si¢ do nowych inwestycji. Obiekty istniejace mogg funkcjonowaé,
by¢ remontowane i modernizowane w dotychczasowych liniach o ile niemozliwe Jest zastosowanie linii zabudowy
okreslonej wyzej.

Budynki przeznaczone na pobyt ludzi nalezy sytuowaé poza strefg ucigzliwosci drég, w szczegdlnie poza
strefa wibracji i halasu emitowanych przez ruch pojazdéw samochodowych, biorac pod uwage perspektywiczne
nat¢zenia ruchu.

Obowigzek zabezpieczenia budynkéw przeznaczonych na pobyt ludzi przed hastem powinien byé
spelniony przez inwestora, zgodnie z § 325 Rozporzadzenia Ministra [nfrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w
sprawie warunkdéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz. U.z 2015 r, poz.
1422 z p62. zm.).

Dokument wygenerowano z serwisu Siemiatycze - System Informacji Przestrzennej www.siemiatycze.e-mapa.net funkcjonujacego w technologii firmy Geo-System sp.
zo.0. strona {
dma 2019-08-05 12:17:16 przez: Jadwiga Klepacka tel. 856552860 wew. 42
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Na terenie calej gminy dopuszcza si¢ lokalizowanie urzadzen telekomunikacyjnych w tym wiez, anten
i stupéw, zgodnie z przepisami odrebnymi, z wyjatkiem obiektéw i obszaréw objetych ochrong konserwatorska.

Wypis z planu wydano na prosbg Przesigbiorstwa Ustugowego w Bielsku Bialej przy ulicy Wilsona 9/1.
Teren nie jest objety planem rewitalizacji.
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Otrzymuje inz, Wi ll ‘ Klepacki

1. Przedsigbiorstwo Ustugowe KIEROWNIK REFERATU
43-300 Bielsko-Biala ROLNICTWA, GOSPODARKI NIERUCHOMOSCIAMI | INWESTY 1
ul. Wilsona 9/1
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