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OPIS I OSZACOWANIE WARTOŚCI RYNKOWEJ SKŁADNIKÓW MAJĄTKU  

PRZEDSIĘBIORSTWA PRODUKCYJNO-MONTAŻOWEGO  KLIMAWENTEX SP. Z O.O. 

 W UPADŁOŚCI Z/S W RZESZOWIE    UL. WITOLDA 6 35-362 RZESZÓW 

wg stanu na dzień ogłoszenia upadłości 
 

OKREŚLAJĄCY WARTOŚĆ RYNKOWĄ NIERUCHOMOŚCI 
NIEZABUDOWANYCH POŁOŻONYCH W MIEJSCOWOŚCI TRÓJCA,             

GM. USTRZYKI DOLNE, POWIAT BIESZCZADZKI   

• adres:  miejscowość Trójca, gm. Ustrzyki Dolne, pow. bieszczadzki, woj. podkarpackie 

• działki:  nr ew. 225/3, 225/4 i 225/5  

• księga wieczysta  KW Nr KS2E/00035137/7 

• własność :   P.P.M. KLIMAWENTEX Sp. z o.o. w upadłości w Rzeszowie   
 

 
 

Stan techniczny i użytkowy nieruchomości na dzień ogłoszenia upadłości . 

Operat wykonano na dzień 27.07.2021r. 

Poziom cen III kwartału 2021r. 

Janów Lubelski 27.07.2021.     Opracował
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WYCIĄG OPERATU SZACUNKOWEGO 

Określenie nieruchomości  

Położenie miejscowość Trójca, gmina Ustrzyki Dolne, powiat bieszczadzki, województwo 
podkarpackie 

Działki:  nr ew. 225/3, 225/4, 225/5 o łącznej pow. 7,5967ha KW  Nr KS2E/00035137/7 

Przeznaczenie w PZP -  brak miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.     

Wskazanie praw przysługujących do nieruchomości  

Prawo własności. 

Właściciel nieruchomości  

Właścicielem wskazanej nieruchomości gruntowej (gruntu) jest osoba prawna (spółka prawa 
handlowego) Przedsiębiorstwo Produkcyjno – Montażowe ”Klimawentex" Sp. z o.o. upadłości 
likwidacyjnej z siedzibą w Rzeszowie (wielkość udziału w prawie - 1/1). 

Rodzaj nieruchomości lub sposób użytkowania 

Nieruchomość niezabudowana rolna .    

Opis nieruchomości  

Nieruchomość niezabudowana rolna stanowiąca działkę: 

- nr ew. 225/3 o pow.2,2057ha,  

- działkę nr ew. 225/4 o pow. 2,7503ha  

- działkę nr ew. 225/5 o pow. 2,6407ha o łącznej pow. 7,5967ha. 

Działki wchodzące w skład nieruchomości stanowią jeden kompleks połączony bezpośrednio z drogą 
dojazdową o nawierzchni bitumicznej, przez co dojazd i dostęp do niej jest dobry. Najbliższe 
zabudowania w odległości ok.1000 m. Położenie nieruchomości określono jajo średnie. Dookoła 
nieruchomości  przepływa rzeka Wiar. Teren wokół brzegów rzeki porośnięte jest drzewostanem 
samosiejką. Działki położone są na płaskim terenie bez wyraźnie zaznaczonych spadków, a 
deniwelacja wynosi tutaj około 3 do 4 metrów w skrajnych jego punktach. Całość terenu nieruchomości 
ma kształt wieloboku. Nieruchomość sąsiaduje z terenami, które pod względem przeznaczenia i 
sposobu użytkowania stanowią grunty rolne i tereny leśne. Na nieruchomości występują dwa rodzaje 
użytku rolniczego, a mianowicie pastwiska klasy III i IV oraz grunty zadrzewione klasy III, IV i V. Poziom 
kultury rolnej szacowanej nieruchomości jest niski. Miejscowość Trójca – jest to osada leśna w 
większości niezamieszkała. Niewielka miejscowość obejmująca kilka budynków, położona nad 
rzeką Wiar i jego dopływem  Jamninką, na terenie Pogórza Przemyskiego. Uzbrojenie brak. Najbliższe 
linia energetyczna, telefoniczna i gazowa ok. 1,2km w linii prostej 

Cel wyceny 

Cel wyceny obejmuje określenie wartości rynkowej prawa własności nieruchomości gruntowej 
niezabudowanej  stanowionej  majątek  Upadłego Przedsiębiorstwa Produkcyjno – montażowego 
KLIMAWENTEX Sp. z o.o. w upadłości z siedzibą w Rzeszowie  dla celów przeprowadzenia 
postępowania upadłościowego.  

Zakres wyceny 

Zakres wyceny obejmuje wiązkę praw do wskazanej nieruchomości gruntowej niezabudowanej, 
dla aktualnego sposobu użytkowania, według stanu na dzień ogłoszenia upadłości i poziomu cen 
na dzień wyceny.  

Zastosowane podejście metoda i technika 

Podejście porównawcze, metoda korygowania ceny średniej   

https://pl.wikipedia.org/wiki/Wiar
https://pl.wikipedia.org/wiki/Jamninka
https://pl.wikipedia.org/wiki/Pog%C3%B3rze_Przemyskie
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Wartość rynkowa nieruchomości 

Wartość rynkowa prawa własności nieruchomości rolnych niezabudowanych, zlokalizowanych w 
miejscowości Trójca, gm. Ustrzyki Dolne, powiat bieszczadzki stanowiących działki nr ew. 225/3, 
225/4, 225/5 o łącznej pow. 7,5967ha  dla której Sąd Rejonowy w Lesku VII Zamiejscowy Wydział 
Ksiąg Wieczystych z siedzibą w Ustrzykach Dolnych, prowadzi księgę wieczystą KW Nr 
KS2E/00035137/7, dla aktualnego sposobu użytkowania, wg stanu na dzień ogłoszenia upadłości, 
dla potrzeb postępowania upadłościowego , bez podatku VAT wynosi: 

• Wartość rynkowa  prawa własności działki nr ew. 225/3 o pow. 2,2057ha    

69 700,00 zł  

słownie: sześćdziesiąt dziewięć tysięcy siedemset złotych  

• Wartość rynkowa prawa własności działki nr ew. 225/4 o pow. 2,7503ha  

 86 900,00 zł 

słownie: osiemdziesiąt sześć tysięcy dziewięćset złotych 

• Wartość rynkowa prawa własności działki nr ew. 225/5 o pow. 2,6407ha  

 83 450,00 zł 

słownie: osiemdziesiąt trzy tysiące czterysta pięćdziesiąt złotych 

 

Wartość dla wymuszonej sprzedaży  

Wartość dla wymuszonej sprzedaży prawa własności nieruchomości rolnych niezabudowanych, 
zlokalizowanych w miejscowości Trójca, gm. Ustrzyki Dolne, powiat bieszczadzki stanowiących 
działki nr ew. 225/3, 225/4, 225/5 o łącznej pow. 7,5967ha  dla której Sąd Rejonowy w Lesku VII 
Zamiejscowy Wydział Ksiąg Wieczystych z siedzibą w Ustrzykach Dolnych, prowadzi księgę 
wieczystą KW Nr KS2E/00035137/7, wg stanu na dzień ogłoszenia upadłości, dla potrzeb 
postępowania upadłościowego , bez podatku VAT wynosi: 

1. Wartość dla wymuszonej sprzedaży prawa własności działki nr ew. 225/3 o pow. 2,2057ha    

48 790,00 zł  

słownie: czterdzieści osiem tysięcy siedemset dziewięćdziesiąt złotych  

2. Wartość dla wymuszonej sprzedaży prawa własności działki nr ew. 225/4 o pow. 2,7503ha  

 60 830,00 zł 

słownie: sześćdziesiąt tysięcy osiemset trzydzieści złotych 

3. Wartość dla wymuszonej sprzedaży prawa własności działki nr ew. 225/5 o pow. 2,6407ha  

58 420,00 zł 

słownie: pięćdziesiąt osiem tysięcy czterysta dwadzieścia złotych 

 

Stan techniczny i użytkowy nieruchomości na dzień ogłoszenia upadłości . 

Operat wykonano na dzień 27.07.2021r. 

Poziom cen III kwartału 2021r. 

Janów Lubelski 27.07.2021.     Opracował 



Wycena środków trwałych – nieruchomość gruntowa niezabudowana Trójca , Ustrzyki Dolne, powiat bieszczadzki   

-  4  -  

SPIS TREŚCI 

1. PODSTAWY FORMALNO-PRAWNE 5 

1.1. Podstawa formalna 5 

1.2. Przedmiot wyceny 5 

1.3. Zakres wyceny 5 

1.5. Metodologia wyceny 5 

1.6. Stan prawny nieruchomości - księga wieczysta 5 

1.7. Nieruchomość uwarunkowania planistyczne i konserwatorskie 8 

1.8. Stan prawny nieruchomości – wyrys i wypis z ewidencji gruntów 8 

1.9. Podstawa prawna przyjętej metody szacowania 9 

1.10. Źródła informacji 10 

1.11. Określenie dat istotnych dla operatu szacunkowego 10 

2. OPIS NIERUCHOMOŚCI GRUNTOWEJ 10 

2.1. Opis nieruchomości gruntowej 10 

3. PRZYJĘTE PROCEDURY SZACOWANIA 14 

3.1. Rodzaj określonej wartości 14 

3.2. Wybór podejścia, metody i techniki wyceny 16 

3.2.1. Podejście porównawcze metoda korygowania ceny średniej 16 

4. OSZACOWANIE WARTOŚCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOŚCI GRUNTOWEJ 17 

4.1. Analiza rynku lokalnego 17 

4.2. Analiza transakcji porównawczych grunty orne 18 

4.3. Opis nieruchomości o cenie maksymalnej (Cmax) i cenie minimalnej (Cmin) 19 

4.4. Charakterystyka rynku i szacowanej nieruchomości w aspekcie cech rynkowych 19 

4.5. Obliczenie wartości rynkowej działek rolnych 20 

5. WYCENA NIERUCHOMOŚCI DLA WYMUSZONEJ SPRZEDAŻY. 20 

6. WNIOSKI KOŃCOWE 22 

7. ZASTRZEŻENIA I UWAGI 23 

8. ZAŁĄCZNIKI 24 

 



Wycena środków trwałych – nieruchomość gruntowa niezabudowana Trójca , Ustrzyki Dolne, powiat bieszczadzki   

-  5  -  

1. PODSTAWY FORMALNO-PRAWNE 

1.1. Podstawa formalna  

Zleceniodawca: RESTRUKTURYZACJA I UPADŁOŚĆ SZAREK WYDRO Spółka z o.o.                       
ul. Mickiewicza 52, 39-300 Mielec  Syndyk Masy Upadłości  Przedsiębiorstwa  Produkcyjno-  
Montażowego KLIMAWENTEX Sp. z o.o. w upadłości  z siedzibą w Rzeszowie  

Wykonawca:  inż. M. Staszowski zam. Janów Lubelski ul. Gen. Sikorskiego 3  

• Biegły Sądowy przy Sądzie Okręgowym w Rzeszowie z zakresu szacowania 
nieruchomości,  ruchomości i praw majątkowych - Decyzja Nr Adm.  0151/50/99  z dnia 
28.12 .2017r    

• Rzeczoznawca  Majątkowy upr. Nr 2266  nadane dnia 31.12.96r przez  Ministra  G P i B M 

Przy udziale: Agnieszka Staszowska – PAS zam. 39-200 Dębica ul. Szaley Groele nr 3. 

• Rzeczoznawca Majątkowy upr. Nr 6330 z dnia 10.04.2015r nadane przez Ministra 
Infrastruktury i Rozwoju  

• CYRTYFIKAT-sporządzanie opinii na temat wartości maszyn i urządzeń dla Sądu, Prokuratora 
i Policji - BOMIS – sierpień 2017r.   

1.2. Przedmiot wyceny 

Przedmiotem wyceny jest nieruchomość gruntowa, niezabudowana położona w miejscowości 
Trójca, w Gminie Ustrzyki Dolne, w powiecie bieszczadzkim, w województwie podkarpackim. 

W skład nieruchomości wchodzi: 

• prawo własności gruntu – działka nr ew. 225/3 o pow. 2,2057ha  

• prawo własności gruntu – działka nr ew. 225/4 o pow. 2,7503ha  

• prawo własności gruntu – działka nr ew. 225/5 o pow. 2,6407ha  

Wyceniana nieruchomość gruntowa posiada założoną księgę wieczysta KW Nr KS2E/00035137/7 
prowadzoną przez Sąd Rejonowy w Lesku VII Zamiejscowy Wydział Ksiąg Wieczystych z siedzibą 
w Ustrzykach Dolnych. 

1.3. Zakres wyceny 

Zakres wyceny obejmuje wiązkę praw do wskazanej nieruchomości gruntowej niezabudowanej, 
dla aktualnego sposobu użytkowania, według stanu na dzień ogłoszenia upadłości i poziomu cen 
na dzień wyceny.  

Zakres wyceny obejmuje ustalenie wartości dla wymuszonej sprzedaży.  

1.4. Cel wyceny 

Cel wyceny obejmuje określenie wartości rynkowej prawa własności nieruchomości gruntowej 
niezabudowanej  stanowionej  majątek  Upadłego Przedsiębiorstwa Produkcyjno – Montażowego 
KLIMAWENTEX Sp. z o.o. w upadłości z siedzibą w Rzeszowie  dla potrzeb przeprowadzenia 
postępowania upadłościowego.  

1.5. Metodologia wyceny  

Nieruchomość rolna niezabudowana - podejście porównawcze metoda korygowania ceny średniej   

1.6. Stan prawny nieruchomości - księga wieczysta  

Nieruchomość gruntowa objęta jest księgą wieczystą KW Nr KS2E/00035137/7 prowadzoną przez 
Sąd Rejonowy w Lesku VII Zamiejscowy Wydział Ksiąg Wieczystych z siedzibą w Ustrzykach 
Dolnych, w której wpisano:  



Wycena środków trwałych – nieruchomość gruntowa niezabudowana Trójca , Ustrzyki Dolne, powiat bieszczadzki   

-  6  -  

• Dział I - Oznaczenie nieruchomości 

Działki ewidencyjne 

 

Lp. 1. --- Nr wpisu 

Numer działki 225/3 1, 4, 5 

Identyfikator działki 180108_5.0030.225/3 

 
Obręb ewidencyjny (numer, nazwa) 180108_5.0030, TRÓJCA 

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

Lp. 1. 1 
PODKARPACKIE, BIESZCZADZKI, USTRZYKI DOLNE, 
TRÓJCA 

Sposób korzystania PS - PASTWISKA TRWAŁE 

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

 
KS2E / 00018393 / 4, 2,2057 HA 

Lp. 2. --- Nr wpisu 

Numer działki 225/4 1, 4, 5 

Identyfikator działki 180108_5.0030.225/4 
 

Obręb ewidencyjny (numer, nazwa) 180108_5.0030, TRÓJCA 

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

Lp. 1. 1 
PODKARPACKIE, BIESZCZADZKI, USTRZYKI DOLNE, 
TRÓJCA 

 

Sposób korzystania 
 

PS - PASTWISKA TRWAŁE 

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

KS2E / 00018393 / 4, 2,7503 HA 

Lp. 3. --- Nr wpisu 

Numer działki 225/5 1, 4, 5 

Identyfikator działki 180108_5.0030.225/5 

 
Obręb ewidencyjny (numer, nazwa) 180108_5.0030, TRÓJCA 

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

Lp. 1. 1 
PODKARPACKIE, BIESZCZADZKI, USTRZYKI DOLNE, 
TRÓJCA 

Sposób korzystania 
 

PS - PASTWISKA TRWAŁE 

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

KS2E / 00018393 / 4, 2,6407 HA 

  

 

 Obszar całej nieruchomości 
 

7,5967 HA 
Nr wpisu 

1 

 

DOKUMENTY BĘDĄCE PODSTAWĄ WPISU / DANE O WNIOSKU 

 

Nr wpisu  

 
1 

WYPIS Z REJESTRU GRUNTÓW GN.6621.691/11, 2011-07-15, STAROSTA BIESZCZADZKI, USTRZYKI DOLNE; 
15(podstawa oznaczenia, data sporządzenia, nazwa organu, siedziba organu; położenie dokumentu - numer karty 
akt)DZ. KW./KS2E/00001457/11/001, 2011-08-11 10:44:15, 2011-09-12-14.02.03.717132, NIE, 3-6(rodzaj i numer 
dziennika, chwila wpływu, chwila wpisu, czy z urzędu, położenie wniosku – numer karty akt) 

 
4 

WYPIS Z REJESTRU GRUNTÓW, 2018-07-24, STAROSTA BIESZCZADZKI, USTRZYKI DOLNE; 35 
(podstawa oznaczenia, data sporządzenia, nazwa organu, siedziba organu; położenie dokumentu - numer karty akt)DZ. 
KW./KS2E/00001304/18/001, 2018-07-26 13:51:00, 2018-07-30-13.08.45.966590, TAK, 33-34(rodzaj i numer dziennika, 
chwila wpływu, chwila wpisu, czy z urzędu, położenie wniosku – numer karty akt) 

 
5 

WYKAZ ZMIAN DANYCH EWIDENCYJNYCH DOTYCZĄCYCH DZIAŁKI P.1801.2017.728, 2017-12-15, STAROSTA 
BIESZCZADZKI, USTRZYKI DOLNE; 36(podstawa oznaczenia, data sporządzenia, nazwa organu, siedziba organu; 
położenie dokumentu - numer karty akt)DZ. KW./KS2E/00001304/18/001, 2018-07-26 13:51:00, 2018-07-30-
13.08.45.966590, TAK, 33-34(rodzaj i numer dziennika, chwila wpływu, chwila wpisu, czy z urzędu, położenie wniosku – 
numer karty akt) 

Dział I- Sp  - Spis praw związanych z własnością  – WOLNE OD WPISÓW 

http://mapy.geoportal.gov.pl/imap/?identifyParcel=180108_5.0030.225/3
http://mapy.geoportal.gov.pl/imap/?identifyParcel=180108_5.0030.225/3
http://mapy.geoportal.gov.pl/imap/?identifyParcel=180108_5.0030.225/3
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Dział II - Własność 

Właściciele  

Lp. 1. --- Nr wpisu 

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

 
Lp. 1. 

1 1/1 --- 
2 

Inna osoba prawna lub jednostka 
organizacyjna niebędąca osobą 
prawną (Nazwa, siedziba, REGON) 

PRZEDSIĘBIORSTWO PRODUKCYJNO - MONTAŻOWE 
KLIMAWENTEX SPÓŁKA Z OGRANICZONĄ 
ODPOWIEDZIALNOŚCIĄ, RZESZÓW, 00803251900000 

 

 

 DOKUMENTY BĘDĄCE PODSTAWĄ WPISU / DANE O WNIOSKU 

 
Nr wpisu  

 2 UMOWA SPRZEDAŻY, 7468/2011, 2011-08-09, BOHDAN ROJOWSKI, RZESZÓW; 4-6 
(tytuł aktu, numer rep A, data sporządzenia, notariusz – imię/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba; położenie 
dokumentu - numer karty akt)DZ. KW./KS2E/00001457/11/001, 2011-08-11 10:44:15, 2011-09-12-
14.02.03.717132, NIE, 3-6 
(rodzaj i numer dziennika, chwila wpływu, chwila wpisu, czy z urzędu, położenie wniosku – numer karty akt) 

 

• Dział III-Ciężary i ograniczenia – WOLNE OD WPISÓW 

• Dział IV – Hipoteki 
HIPOTEKA 

Lp. 1. --- 
Nr 
wpisu 

Numer hipoteki (roszczenia) 1 
3 

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA 

Suma (słownie), waluta 500000,00 (PIĘĆSET TYSIĘCY 00/100) ZŁ 

 

Wierzytelność i 
stosunek 
prawny (numer 
wierzytelności / 
wierzytelność, stosunek 
prawny) 

Lp. 1. 
 

1 

WSZELKIE ROSZCZENIA WYNIKAJĄCE Z UMOWY SPRZEDAŻY (RAMOWEJ) 
NR 1/K/18 (UMOWY O WSPÓŁPRACĘ) ZAWARTEJ DNIA 08.03.2018 R. W 
TARNOWIE PODGÓRNYM, POMIĘDZY PRZEDSIĘBIORSTWEM 
PRODUKCYJNO-MONTAŻOWYM KLIMAWENTEX SPÓŁKA Z OGRANICZONĄ 
ODPOWIEDZIALNOŚCIĄ Z SIEDZIBĄ W RZESZOWIE, A SPÓŁKĄ SWEGON 
SPÓŁKA Z OGRANICZONĄ ODPOWIEDZIALNOŚCIĄ Z SIEDZIBĄ W 
MIEJSCOWOŚCI TARNOWO PODGÓRNE, CELEM ZABEZPIECZENIA 
PŁATNOŚCI NALEŻNYCH SPÓŁCE SWEGON SPÓŁKA Z OGRANICZONĄ 
ODPOWIEDZIALNOŚCIĄ Z SIEDZIBĄ W MIEJSCOWOŚCI TARNOWO 
PODGÓRNE WYNAGRODZENIA ZA REALIZACJĘ ZAMÓWIEŃ ZŁOŻONYCH 
PRZEZ SPÓŁKĘ PRZEDSIĘBIORSTWO PRODUKCYJNO-MONTAŻOWE 
KLIMAWENTEX SPÓŁKA Z OGRANICZONĄ ODPOWIEDZIALNOŚCIĄ Z 
SIEDZIBĄ W RZESZOWIE WRAZ Z USTALONYMI ODSETKAMI, ODSETKAMI ZA 
ZWŁOKĘ, ODSETKAMI USTAWOWYMI, KOSZTAMI DOCHODZENIA ROSZCZEŃ, 
PRZYZNANYMI KOSZTAMI SĄDOWYMI, KOSZTAMI ZASTĘPSTWA 
PROCESOWEGO., OŚWIADCZENIE O USTANOWIENIU HIPOTEKI REP. A NR 
367/2018 Z DNIA 22.03.2018 R. 

Wierzyciel hipoteczny 

 Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna 
niebędąca osobą prawną (nazwa, siedziba, REGON, 

KRS) 
Lp. 1. 

SWEGON SPÓŁKA Z OGRANICZONĄ ODPOWIEDZIALNOŚCIĄ, 
TARNOWO PODGÓRNE, 632031333, 0000106255 

Numer hipoteki (roszczenia) 2 7 

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA 

Suma (słownie), waluta 
513 437,06 (PIĘĆSET TRZYNAŚCIE TYSIĘCY CZTERYSTA TRZYDZIEŚCI 
SIEDEM 06/100) ZŁ 

Wierzytelność i stosunek prawny (numer 
wierzytelności / wierzytelność, stosunek prawny) 

 
Lp. 1. 

1 NALEŻNOŚCI WYNIKAJĄCE Z NAKAZU ZAPŁATY. 

Inne informacje 
NALEŻNOŚĆ GŁÓWNA 328.735,27 ZŁ, ODSETKI OD DNIA ZŁOŻENIA 
WNIOSKU 2.229,10 ZŁ, KOSZTY POSTĘPOWANIA 11.327,00 ZŁ, DALSZE 
ODSETKI 171.145,69 ZŁ. 

Wierzyciel hipoteczny 

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna 
niebędąca osobą prawną (nazwa, siedziba, 
REGON, KRS) 

Lp. 1. 
FRAPOL SPÓŁKA Z OGRANICZONĄ ODPOWIEDZIALNOŚCIĄ, 
KRAKÓW, 003897769, 0000035090 
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1.7. Nieruchomość uwarunkowania planistyczne i konserwatorskie 

W chwili obecnej Gmina Ustrzyki Dolne nie posiada obowiązującego planu zagospodarowania 
przestrzennego dla terenu, na którym znajdują się podlegające wycenie działki gruntowe o nr 225/3, 
225/4, 225/5.  

Gmina posiada uchwalone studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego 
gminy. W związku z powyższym przy wycenie przedmiotowej nieruchomości kierowano się zapisami 
Art. 154 ust. 2 i 3 ustawy’ o gospodarce nieruchomościami, czyli zgodnie z zapisami zawartymi w 
obowiązującym studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy oraz z 
faktycznym sposobem jej użytkowania (faktycznym charakterem nieruchomości).  

Zgodnie ze Studium , teren na którym położone są podlegające wycenie działki leżą w obszarze  
rolniczej przestrzeni produkcyjnej oraz w części obszarze leśnym i graniczą z „Parkiem Krajobrazowym 
Gór Słonnych”. 

1.8. Stan prawny nieruchomości – wyrys i wypis z ewidencji gruntów    

Rzeczoznawca majątkowy dokonał sprawdzenia zgodności wypisu z rejestru gruntów z 
aktualnym stanem prawnym w księdze wieczystej  

 



Wycena środków trwałych – nieruchomość gruntowa niezabudowana Trójca , Ustrzyki Dolne, powiat bieszczadzki   

-  9  -  

Wyrys  z mapy ewidencyjnej  

 

1.9. Podstawa prawna przyjętej metody szacowania 

• Ustawa z dnia 21-08-1997 r. o gospodarce nieruchomościami (Dz. U. z 2018 r., poz. 2204, 
tekst jednolity z późniejszymi zmianami). 

• Rozporządzenie Rady Ministrów z dn. 21 09.2004 r. w sprawie zasad wyceny nieruchomości 
i sporządzania operatu szacunkowego (tekst jednolity z 3 marca 2021r.,poz. 555). 

• Ustawa o Księgach Wieczystych i Hipotece z dn. 6.lipca 1992 r - (Dz. U. Nr 19, poz. 939 z 
póżn.zm.). 

• Ustawa z dnia 23-04-1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2018 r., poz. 1025, tekst jednolity, z 
późniejszymi zmianami).  

• Ustawa z dnia 28-02-2003 r. Prawo upadłościowe (Dz. U. z 2019 r., poz. 498, tekst jednolity). 
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1.10. Źródła informacji  

▪ Wizja lokalna ze zdjęciami fotograficznymi przeprowadzona w dniu  04 lutego 2021r.     

▪ Krajowe Zasady Wyceny Nieruchomości.  

▪ Standardy Zawodowe Rzeczoznawców Majątkowych – wyd. przez Polską Federację 
Stowarzyszeń Rzeczoznawców Majątkowych, pomocniczo w charakterze noty interpretacyjnej 
ze zmianami. 

▪ Dane z aktów notarialnych o cenach sprzedaży gruntów na terenie gminy Ustrzyki Dolne i 
całego powiatu bieszczadzkiego, ze szczególnych uwzględnieniem terenów rolnych i terenów 
pod zabudowę mieszkaniową  w okresie od 2019r. do 2021r. - dane uzyskane ze Starostwa 
Powiatowego w Ustrzykach Dolnych.   

▪ Internetowy System Bazy Danych Ksiąg Wieczystych  KW Nr KS2E/00035137/7   

▪ Mapa ewidencyjna.  

▪ Wypis z rejestru gruntów . 

▪ Ustalenia w zakresie lokalizacji i usytuowania względem otoczenia i sąsiedniej zabudowy.    

▪ Uwarunkowania wynikające z MPZP Gminy Ustrzyki Dolne oraz ze Studium uwarunkowań i 
kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Ustrzyki Dolne.  

• Dane z geoportalu 2. 

• Dane Google Maps. 

1.11. Określenie dat istotnych dla operatu szacunkowego 

▪ Data sporządzenia wyceny               27.07 2021r. 

▪ Data, na którą określono wartość przedmiotu wyceny  -.   27.07.2021r 

▪ Data, na którą uwzględniono stan przedmiotu wyceny  na dzień ogłoszenia upadłości .  

▪ Data dokonania oględzin nieruchomości w dniu    04.lutego 2021r.       

2. OPIS NIERUCHOMOŚCI GRUNTOWEJ  

2.1. Opis nieruchomości gruntowej   
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Położenie  

Nieruchomość niezabudowana rolna stanowiąca działkę nr ew.225/3  o pow.2,2057 
ha, działkę nr ew.225/4 o pow.2,7503 ha oraz działka nr ew.225/5 o pow.2,6407 ha. 
Łączna pow. 7,7967 ha 
Działki wchodzące w skład nieruchomości stanowią jeden kompleks połączony bez-
pośrednio z drogą dojazdową o nawierzchni bitumicznej, przez co dojazd i dostęp 
do niej jest dobry. Najbliższe zabudowania w odległości ok.1000 m. Położenie 
nieruchomości określono jajo średnie. Dookoła nieruchomości  przepływa rzeka 
Wiar. Teren wokół brzegów rzeki porośnięte jest drzewostanem samosiejką. Działki 
położone są na płaskim terenie bez wyraźnie zaznaczonych spadków, a 
deniwelacja wynosi tutaj około 3 do 4 metrów w skrajnych jego punktach. Całość 
terenu nieruchomości ma kształt wieloboku. Nieruchomość sąsiaduje z terenami, 
które pod względem przeznaczenia i sposobu użytkowania stanowią grunty rolne i 
tereny leśne. Na nieruchomości występują dwa rodzaje użytku rolniczego, a 
mianowicie pastwiska klasy III i IV oraz grunty zadrzewione klasy III, IV i V. Poziom 
kultury rolnej szacowanej nieruchomości jest niski. Miejscowość Trójca – jest to 
osada leśna w większości niezamieszkała. Niewielka miejscowość obejmująca kilka 
budynków, położona nad rzeką Wiar i jego dopływem  Jamninką, na 
terenie Pogórza Przemyskiego. 

Otoczenie:  Otoczenie nieruchomości stanowią grunty rolne i tereny leśne.  

Wielkość i 
kształt działki 

Szacowana nieruchomość składa się z trzech działek o kształcie, biorąc pod uwagę 
powierzchnię ( każda z 3-ch działek powyżej 2 ha) dość foremnym. Działki stanowią 
jednorodną całość. Obwód działek przedstawia się następująco: dz.nr 225/3-737m, 
dz.nr 225/4-686m, dz.nr 225/5-673m.  

Dostępność: 

Szacowane działki nr 225/3, 225/4, 225/5 stanowiące jeden kompleks połączone są 
bezpośrednio z drogą dojazdową o nawierzchni bitumicznej, dojazd i dostęp do 
nieruchomości jest dobry. 

Topografia, 
warunki 
geotechniczne 

Działki położone są na płaskim terenie bez wyraźnie zaznaczonych spadków, a 
deniwelacja wynosi tutaj około 3- do  metrów w skrajnych jego punktach.  

Zagospodaro Działki niezabudowane rolne. Najbliższe pojedyncze zabudowania ok. 1-1,5km  

https://pl.wikipedia.org/wiki/Wiar
https://pl.wikipedia.org/wiki/Jamninka
https://pl.wikipedia.org/wiki/Pog%C3%B3rze_Przemyskie
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wanie  

Uzbrojenie  Brak. Najbliższe linia energetyczna, telefoniczna i gazowa ok. 1,2km w linii prostej  

Czynniki 
środowiskowe 

W sąsiedztwie nieruchomości nie ma obiektów przemysłowych lub uciążliwych 
usług, które wpływałby negatywnie na walory użytkowe nieruchomości.  

Kultura rolna 

Poziom kultury rolnej szacowanej nieruchomości niski – typowy dla terenów 
bieszczadzkich – teren porośnięty trawami, pojedyncze egzemplarze drzew i 
krzewów  - samosiejki. 

Klasa bonitacji  
Na nieruchomości występują dwa rodzaje użytku rolniczego, a mianowicie 
pastwiska klasy III i IV oraz grunty zadrzewione klasy III, IV i V.  

3. PRZYJĘTE PROCEDURY SZACOWANIA 

3.1. Rodzaj określonej wartości  

Zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW) – KSWP od dnia 10 kwietnia 2017 r. 
zalecany do stosowania: 
 „2. definicja wartości rynkowej i jej interpretacja z rozporządzeniem parlamentu europejskiego i rady 
w sprawie wymogów ostrożnościowych dla instytucji kredytowych i firm inwestycyjnych  
 2.1. Definicja Stosownie do zapisów rozporządzenia Parlamentu Europejskiego i Rady w sprawie 
wymogów ostrożnościowych dla instytucji kredytowych i firm inwestycyjnych wartość rynkowa jest 
definiowana, jako „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, nie znajdują 
się w sytuacji przymusowej.  
 2.2. Interpretacja pojęć użytych w definicji  
 2.2.1. Pojęcie szacunkowa kwota - Jest to cena wyrażona w pieniądzu do zapłacenia za 
nieruchomość w transakcji zawieranej na warunkach rynkowych, przy której obie strony działają 
niezależnie od siebie. Wartość rynkowa to najbardziej prawdopodobna cena osiągalna na rynku na 
datę wyceny. Jest to najlepsza cena osiągalna przez sprzedającego i najkorzystniejsza cena osiągalna 
przez kupującego. Szacunek ten wyklucza w szczególności: cenę zawyżoną lub zaniżoną przez 
jakiekolwiek szczególne warunki lub okoliczności (np. finansowanie), które są nietypowe, umowy 
sprzedaży i najmu zwrotnego, szczególne wynagrodzenia lub koncesje udzielone przez kogokolwiek 
związanego z transakcją lub też jakiekolwiek elementy wartości szczególnej (tzn. uwzględniającej 
cechy nieruchomości, które posiadają specyficzną wartość dla konkretnego nabywcy). Użyte tu pojęcie 
„na warunkach rynkowych” oznacza, że upłynął odpowiedni okres eksponowania nieruchomości na 
rynku. Należy rozumieć zatem, że transakcja musi być poprzedzona odpowiednimi działaniami 
marketingowymi. Nieruchomość powinna być wyeksponowana na rynku w najwłaściwszy sposób, tak 
aby umożliwić sprzedaż za najlepszą, rozsądnie osiągalną cenę zgodnie z definicją wartości rynkowej. 
Długość okresu ekspozycji może być różna w zależności od warunków rynkowych, ale musi być 
wystarczająca, by umożliwić przyciągnięcie uwagi odpowiedniej liczby potencjalnych nabywców 
nieruchomości. Okres ekspozycji na rynku poprzedza datę wyceny.  
 2.2.2. Pojęcie w dniu wyceny Stwierdzenie to wymaga, aby wartość rynkowa była określona na 
konkretną datę hipotetycznej sprzedaży. Ponieważ warunki rynkowe mogą ulec zmianom, wartość w 
innym terminie może być inna. Wartość podana w wycenie odzwierciedla faktyczny stan rynku i 
okoliczności na datę wyceny, a nie na datę przeszłą lub przyszłą. Definicja zakłada także równoczesne 
zawarcie i wykonanie umowy sprzedaży w dacie wyceny. Wartość rynkowa jest określeniem wartości 
na chwilę hipotetycznej transakcji, a nie w ujęciu długookresowym, jak np. przy określaniu wartości 
bankowo-hipotecznej.  
 2.2.3. Pojęcie kwota jaką można uzyskać Jest to kwota szacunkowa, a nie uprzednio określona 
lub faktycznie ustalona cena sprzedaży. Jest to cena, po której rynek spodziewa się zrealizować 
transakcję na datę wyceny przy spełnieniu wszystkich innych elementów definicji wartości rynkowej. 
Wykorzystanie słowa „można” oddaje sens rozsądnego oczekiwania odnośnie ceny. Rzeczoznawca nie 
może zatem przyjmować nierealistycznych założeń dotyczących warunków rynkowych lub też zakładać 
poziomu wartości rynkowej powyżej tej, jaka jest rozsądnie osiągalna.  
 2.2.4. Pojęcie nieruchomość Przy wycenie nieruchomości należy uwzględnić wszystkie jej 
atrybuty prawne, fizyczne, ekonomiczne i inne oraz wszelkie pozytywne i negatywne aspekty. Przy 
wycenie nieruchomości rzeczoznawca majątkowy powinien wykluczyć elementy niezwiązane trwale z 
nieruchomością, takie jak np.: wyposażenie lub inne ruchomości, poza cenowe zachęty do zakupu lub 
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inne. Wartość rynkowa nieruchomości odzwierciedla potencjał nieruchomości, który byłby uwzględniony 
przez uczestników rynku w dniu wyceny. Może zatem uwzględniać inne możliwe wykorzystanie 
nieruchomości, które stanie się możliwe po wprowadzeniu odpowiednich zmian, np. nowych decyzji 
planistycznych i budowlanych, rozwoju odpowiedniej infrastruktury, rozwoju rynku lub innych. Stąd 
wartość rynkowa może odzwierciedlać dodatkowy element uwzględniany w wartości rynkowej, ale tylko 
taki, jaki kupujący jest skłonny zapłacić w nadziei, że nieruchomość uzyska możliwość lepszego 
sposobu użytkowania lub nastąpią możliwości jej rozwoju, które zaowocują zwyżką jej wartości nad tą 
osiągalną przy obecnie obowiązujących ograniczeniach. Przyszła możliwość wykorzystania 
nieruchomości w sposób, który w dniu wyceny nie jest jeszcze dopuszczalny, musi być jednak na tyle 
prawdopodobna, aby realnym było założenie, że racjonalnie działający uczestnicy rynku taką 
możliwość w dniu wyceny dostrzegają i są gotowi uwzględnić jej istnienie w cenie sprzedaży.  
 2.2.5. Pojęcie pomiędzy kupującym a sprzedającym, którzy mają stanowczy zamiar zawarcia 
umowy Zakłada się tu hipotetycznego kupującego, a nie faktycznego nabywcę. Osoba ta jest 
zmotywowana, ale nieprzymuszona do zakupu. Kupujący ten nie jest ani przesadnie zainteresowany 
zakupem ani zdeterminowany do zakupu za każdą cenę. Jest również osobą, która dokonuje zakupu z 
uwzględnieniem bieżących realiów rynkowych i bieżących oczekiwań, nie zaś w oparciu o 
wyimaginowany lub hipotetyczny rynek, który nie może być scharakteryzowany ani nie ma pewności co 
do jego zaistnienia. Przyjmuje się, że hipotetyczny kupujący jest pragmatyczny i nie zapłaciłby wyższej 
ceny niż ta, którą dyktuje rynek. Nie można przy tym zakładać, że waha się lub jest niechętny do 
zakupu. Obecny właściciel nieruchomości jest także zaliczony do tych osób, które stanowią rynek i 
mógłby być potencjalnym nabywcą w hipotetycznej transakcji. Również w odniesieniu do 
sprzedającego, należy przyjąć, że jest to hipotetyczny sprzedający, a nie faktyczny właściciel. Zakłada 
się, że nie jest on ani przesadnie zainteresowany ani zmuszony do sprzedaży za każdą cenę. Nie jest 
on też przygotowany do wstrzymywania sprzedaży w oczekiwaniu na osiągnięcie ceny, która nie jest 
racjonalna w obecnej sytuacji rynkowej. Sprzedający jest zmotywowany do sprzedania nieruchomości 
na warunkach rynkowych za najlepszą cenę osiągalną na wolnym rynku po przeprowadzeniu 
odpowiednich działań marketingowych. Faktyczne okoliczności istniejące w przypadku rzeczywistego 
właściciela nie są częścią tych rozważań, ponieważ „sprzedający mający stanowczy zamiar zawarcia 
umowy” jest właścicielem hipotetycznym.    
 2.2.6. Pojęcie strony działają z rozeznaniem i postępują rozważnie Zakłada się, że zarówno 
kupujący, jak i sprzedający są poinformowani, co do charakteru i cech nieruchomości, jej faktycznego i 
potencjalnego wykorzystania oraz stanu rynku na dzień wyceny. Strony opierają się więc na tym, co na 
podstawie informacji dostępnej na ten dzień można w rozsądny sposób przewidzieć. Przyjmuje się, że 
każda ze stron działa we własnym interesie i w zgodzie ze swoją wiedzą, a także rozważnie szuka 
najlepszej dla siebie ceny w tej konkretnej transakcji. Rozwaga powinna być oceniana w kontekście 
stanu rynku na dzień wyceny, a nie z perspektywy czasu na przyszłą datę. Niekoniecznie 
nierozważnym jest dla sprzedającego sprzedawać nieruchomość na rynku charakteryzującym się 
spadkiem cen, które już są niższe niż te, występujące we wcześniejszych warunkach rynkowych. W 
takich przypadkach, tak jak w innych sytuacjach kupna-sprzedaży na rynkach charakteryzujących się 
zmiennością cen, rozważny kupujący lub sprzedający postępuje w zgodzie z najpełniejszymi 
dostępnymi w danym momencie informacjami rynkowymi.  
2.2.7. Pojęcie strony nie znajdują się w sytuacji przymusowej Zakłada się, że każda ze stron jest 
zmotywowana do dokonania transakcji, nie jest jednak zmuszona ani nadmiernie nakłaniana do jej 
zakończenia”.Zgodnie z zasadami ogólnymi wyceny nieruchomości zawartymi w Ustawie o gospodarce 
nieruchomościami „ Przy określaniu wartości rynkowej nieruchomości uwzględnia się w szczególności 
jej rodzaj, położenie, sposób użytkowania, przeznaczenie w planie miejscowym, stopień wyposażenia 
w urządzenia infrastruktury technicznej, stan zagospodarowania oraz aktualnie kształtujące się ceny w 
obrocie nieruchomościami”. „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. 
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3.2. Wybór podejścia, metody i techniki wyceny 

3.2.1. Podejście porównawcze metoda korygowania ceny średniej   

Do określenia wartości rynkowej prawa własności wycenianej nieruchomości  zastosowano 
podejście porównawcze metodę korygowania ceny średniej. Przy wyborze podejścia i metody 
kierowano się następującymi obowiązującymi przepisami prawa:  

• art.153 ustawy o gospodarce nieruchomościami  

Podejście porównawcze polega na określeniu wartości nieruchomości przy założeniu, że wartość 
ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomości podobne, które były przedmiotem obrotu 
rynkowego. Wartość nieruchomości koryguje się ze względu na cechy różniące tą nieruchomość i 
ustala z uwzględnieniem zmian poziomu cen wskutek upływu czasu. Podejście porównawcze 
stosuje się, jeśli są znane ceny” nieruchomości podobnych do nieruchomości wycenianych.  

• Powszechne Krajowe Zasady Wyceny Nieruchomości  

Metoda korygowanej ceny średniej polega na określaniu wartości rynkowej wycenianej 
nieruchomości na podstawie zbioru, co najmniej kilkunastu nieruchomości reprezentatywnych 
przyjętych do porównań, które to nieruchomości były przedmiotem transakcji sprzedaży. Jako 
nieruchomości reprezentatywne rozumie się w niniejszym standardzie nieruchomości, które były 
przedmiotem obrotu rynkowego, charakteryzujące się w szczególności podobieństwem, co do 
rodzaju i przeznaczenia w planie miejscowym. 

Do określenia wartości rynkowej nieruchomości należy dochodzić w drodze korekty średniej ceny 
rynkowej uzyskanej z tego zbioru, współczynnikami przypisanymi odpowiednim cechom rynkowym 
nieruchomości.”  

Procedura związana ze stosowaniem metody korygowania ceny średniej 

1. Określenie rynku lokalnego, na którym znajduje się wyceniana nieruchomość, poprzez 
ustalenie rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych 

2. Ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wpływających na poziom cen na rynku lokalnym 
wraz z określeniem wag cech rynkowych 

3. Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomości z wyeksponowaniem jej cech rynkowych 

4. Obliczenie trendu czasowego 

5. Opis nieruchomości i jej cech rynkowych o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomości i jej cech 
rynkowych o cenie maksymalnej (Cmax). 

6. Określenie ceny średniej (Cśr) ze zbioru transakcji przyjętych do analizy lub z grupy 
nieruchomości reprezentatywnych (próbki reprezentatywnej). 

7. Określenie zakresu sumy współczynników korygujących jako: [Cmin/Cśr, Cmax/Cśr] 
 
Określenie wartości rynkowej wycenianej nieruchomości według formuły: 

WRC = Cśr * 

=

n

1i
i

U
 * K 

gdzie: 

• Cśr  - średnia cena transakcyjna w próbce reprezentatywnej. 

• Ui  - zbiór wartości współczynników korygujących. 

• K  - współczynnik korekty uwzględniający trendy cenowe (lub tendencje inflacyjne) lub 
sytuację gdy wyceniana nieruchomość wykracza swoimi walorami lub wadami poza zakres 
cen ujętych w próbce reprezentatywnej. 

• WRC  - wartość czynszu dzierżawnego dla 1m2 pow. uż. wycenianej nieruchomości. 

• Zakres współczynników korygujących powinien być zawarty w przedziale: 
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4. OSZACOWANIE WARTOŚCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOŚCI 
GRUNTOWEJ  

4.1. Analiza rynku lokalnego  

Dla potrzeb wyceny określono: 

• Lokalny rynek nieruchomości rolnych niezabudowanych – do porównania przyjęto 
nieruchomości rolne jednio i wieloużytkowe.  

• Obszar-rynek lokalny obejmujący teren powiatu bieszczadzkiego ze szczególnym 
uwzględnieniem terenu Gminy Ustrzyki Dolne     

• Okres badania obrotu i cen transakcyjnych – ostatnie 2 lata 

Miejscowy rynek nieruchomości charakteryzuje się umiarkowaną chłonnością na nieruchomości 
podobnego typu. Wyceniana nieruchomość to nieruchomość typowa dla rynku lokalnego. 

W badanym okresie na wyznaczonym rynku lokalnym przeprowadzono kilkanaście transakcji, w 
których przedmiotem sprzedaży były działki rolne. Na podstawie analiz własnych oraz 
doświadczeń z innych bardziej rozwiniętych rynków określono cechy rynkowe, które mają wpływ 
na ceny nieruchomości rolnych poddane analizie. Wśród przyjętych cech znalazły się: 

• lokalizacja - uwzględnia położenie szczegółowe w analizowanej strefie. 

• rodzaj użytku - określa możliwość wykorzystania gruntu od strony rolniczej 

• kształt działki - uwzględnia zróżnicowanie kształtu działki 

• poziom uprawy - uwzględnia stan przygotowania nieruchomości do prowadzenia działalności 
rolniczej 

• dojazd i dostęp - uwzględnia położenie w stosunku do dróg dojazdowych oraz innych ciągów 
komunikacyjnych 

• ograniczenia w uprawie - określa stopień występujących na nieruchomości ograniczeń, np. me-
lioracje lub ukształtowanie terenu, itp. 

• przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzennego 

• wyposażenie w urządzenia infrastruktury technicznej oraz stan zagospodarowania.  

Cechą charakterystyczną gminy Ustrzyki Dolne jest topografia terenu i jej różnorodność typowa dla 
Podkarpacia.  Na terenie gminy występuje dużo rzek i cieków wodnych, które są poprzecinane 
lasami i zadrzewieniami. Występują tereny bardzo trudne do upraw obok terenów wręcz idealnych 
do tego typu działalności.   

W okresie ostatnich dwóch lat zanotowano kilkadziesiąt transakcji kupna-sprzedaży nieruchomości 
rolnych i rolno – leśnych  przeznaczonych pod uprawę polową. Analizowane transakcje dotyczyły 
sprzedaży gruntów rolnych między osobami fizycznymi oraz sprzedaży gruntów przez miejscowy 
oddział Agencji Własności Rolnej Skarbu Państwa w trybie przetargowym. 

Liczba transakcji po weryfikacji pozwoliła określić cechy sprzedawanych nieruchomości 
wpływające na ceny transakcyjne, w tym w szczególności lokalizacja, kształt działki, klasa 
bonitacji, kultura rolna. Najwyższe ceny osiągały nieruchomości rolne przeznaczone pod uprawę 
polowa położone w strefie centralnej czyli w rejonie siedliska  (do 500m od siedliska) z bardzo 
dobrym dostępem komunikacyjnym, z wysoką klasą bonitacji, bardzo dobrą kulturą rolną i 
korzystnym kształtem i topografią terenu.   

Z własnej analizy  przeprowadzonej na podstawie danych uzyskanych z wglądu do aktów 
notarialnych  zaistniałych transakcji  kupna - sprzedaży, ceny nieruchomości rolnych, stanowią 
przedział od 9900zł/ha  do 50000,00 zł/ha  powierzchni.  Znaleziono transakcje o wartościach 
poniżej i powyżej ceny minimalne jednak nie spełniały warunków i znacznie odbiegały od 
nieruchomości wycenianej.  
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Do szczegółowej analizy przyjęto transakcje w cenach od 9900 zł/ha do 4600 zł/ha  

Dane dotyczące cen przyjęto na podstawie aktów notarialnych oraz oględzin nieruchomości 
wycenianej i nieruchomości porównawczych. Przy oględzinach nieruchomości przyjętych do 
porównań zwrócono uwagę na lokalizację, otoczenie, dojazd, uzbrojenie terenów przyległych, 
korzystając z informacji uzyskanych w Wydziale Geodezji Starostwa Powiatowego w Ustrzykach 
Dolnych oraz z map geoportalu. 

Jako jednostkę porównawczą przyjęto cenę 1 ha powierzchni działki.  

Dobór danych – do obliczeń metodą skorygowanej ceny średniej wybrano spośród bazy danych z 
trzech ostatnich lat kilkanaście transakcji rynkowych spełniających następujące warunki: 

- transakcje na podstawie aktów notarialnych zgromadzonych w Ewidencji Gruntów i 
Wydziału Geodezji Starostwa Powiatowego; 

- transakcje, które miały miejsce do 2 lat wstecz; 

- transakcje przeanalizowano pod względem wiarygodności; 

- transakcje dotyczą nieruchomości porównywalnych. 

Ceny tego typu gruntów rolnych zależne są przede wszystkim od następujących cech rynkowych: 

• Lokalizacja  – uwzględniono położenie w stosunku do siedliska, 

• Przydatność rolnicza – uwzględniono topografię terenu występowanie cieków wodnych, 
uwilgotnienie gleby,    im teren bardziej górzysty tym gorsza cecha, 

• droga dojazdowa – uwzględniono możliwość dojazdu i utrudnienia w dostępie; 

• kultura rolna  i możliwość prowadzenia prac polowych – uwzględniono sposób utrzymania 
gleby, odchwaszczanie, stopień zakwaszenia uwzględniono również warunki mechanizacji prac 
polowych; 

• klasa bonitacji – uwzględniono urodzajność gleby.  

4.2.   Analiza transakcji porównawczych grunty orne  

W okresie monitorowania rynku lokalnego odnotowano kilkanaście transakcji sprzedaży 
nieruchomości rolnych podobnych do nieruchomości wycenianej.. Wykaz odnotowanych transakcji 
- elementów próbki reprezentatywnej przedstawiono w tabeli.  
Tab.1  

Lp. Położenie  Nr aktu Pow. m2 Wartość  Wartość 1m2  

1 Krościenko Akt not. 1163/2019 z dnia 2019-04-03 11742 20 000 1,70 

2 Krościenko Akt not. 5687/2019 z dnia 2019-09-25 50078 155 000 3,10 

3 Zawadka Akt not. 3498/2019 z dnia 2019-10-07 6516 30 000 4,60 

4 Równia Akt not. 16880/2019 z dnia 2019-12-11 140245 270 000 1,93 

5 Jureczkowa Akt not. 209/2020 z dnia 2020-01-20 35198 35 000 0,99 

6 Moczary Akt not. 674/2020 z dnia 2020-02-21 26117 55 000 2,11 

7 Bandrów Narodowy Akt not. 1577/2020 z dnia 2020-06-30 48485 150 000 3,09 

8 Bandrów Narodowy Akt not. 3105/2020 z dnia 2020-08-21 25750 55 000 2,14 

9 Ustjanowa Górna Akt not. 2711/2020 z dnia 2020-09-07 19013 30 000 1,58 

10 Moczary Akt not. 8125/2020 z dnia 2020-09-28 34706 80 000 2,31 

11 Brelików Akt not. 4123/2020 z dnia 2020-12-18 38645 100 000 2,59 

Na podstawie próbki reprezentatywnej określono: 

Cena minimalna      Cmin   =  0,99 zł/m2 

Cena maksymalna      Cmax =  4,60  zł/m2 

Cena średnia         Cśr =  2,38 zł/m2 

Obliczenie wskaźników zmienności cen Cmin/Cś = 0,4186  Cmax/Cś = 1,9383 



Wycena środków trwałych – nieruchomość gruntowa niezabudowana Trójca , Ustrzyki Dolne, powiat bieszczadzki   

-  19 -  

4.3. Opis nieruchomości o cenie maksymalnej (Cmax) i cenie minimalnej (Cmin)  

 

Lp. Położenie  Nr aktu Powierzchnia m2 Wartość  Wartość 1m2  

3 Zawadka 
Akt not. 3498/2019 z 

dnia 2019-10-07  
6516 30 000 4,60 

Nieruchomość jest niezabudowana położona w sąsiedztwie zabudowy siedliskowej, bezpośredni dojazd  do drogi 
Przydatność rolnicza b. dobre warunki glebowe , grunt jednorodny lub występują klasy użytków rolnych o 
zbliżonej bonitacji, dogodna rzeźba terenu, optymalny stan uwilgotnienia gleb, brak rowów i cieków wodnych, nie 
występuje kamienistość gleby, Kultura rolna- stan zagospodarowania, możliwość mechanizacji prac polowych 
Bardzo dobra kultura upraw polowych, grunty odchwaszczone, dobry kształt działki, 

5 Jureczkowa 
Akt not. 209/2020 z 

dnia 2020-01-20  
35198 35 000 0,99 

Działka leży na terenie pastwisk , tereny przeznaczone pod uprawy polowe , ograniczony dostęp do drogi. 
Przydatność rolnicza, pofałdowana lecz niedogodna rzeźba terenu, stały niedobór lub nadmiar wody, Kultura 
rolna niska działka zakrzaczona. Gleba utrzymana w niskiej kulturze jest zachwaszczona i zakrzaczone z 
przypadkowym młodym drzewostanem, złe warunki mechanizacji prac polowych. 

4.4. Charakterystyka rynku i szacowanej nieruchomości w aspekcie cech rynkowych 

Dla potrzeb szacowania, w ramach ustalania cech rynkowych następującą skalę ocen tabela 
poniżej: 

Cechy rynkowe Ocena Opis 

Lokalizacja 

Strefa 
centralna 

Położenie na terenach przeznaczonych i wykorzystywanych pod uprawy 
polowe o wysokiej kulturze upraw, nieruchomość leży na granicy terenów 
zabudowanych. Możliwość zabudowy, uzbrojenie, bądź w niedalekiej 
odległości uzbrojenie 

Strefa 
pośrednia 

Położenie na terenach sąsiadujących z terenami rolnymi, oddalenie od 
terenów zabudowanych 

Strefa 
peryferyjna 

Enklawy gruntów rolnych na terenach leśnych i zadrzewionych, znaczne 
oddalenie od terenów zabudowanych lub nieruchomości przy rzekach na 
terenach zalewowych, łąki, pastwiska. 

Przydatność 
rolnicza  

Duża  
Grunt jednorodny lub występują klasy użytków rolnych o zbliżonej bonitacji, 
dogodna rzeźba terenu, optymalny stan uwilgotnienia gleb, brak rowów i 
cieków wodnych, nie występuje kamienistość gleby.  

Średnia  
Występują klasy użytków rolnych o różnorodnej lecz zbliżonej bonitacji, 
pofałdowany lecz dogodna rzeźba terenu, optymalny stan uwilgotnienia 
gleb, występują zmeliorowane cieki wodne, niski poziom kamienistości.  

Mała  
Występują różnorodne lecz rozbieżne od siebie klasy użytków rolnych, 
pofałdowana lecz niedogodna rzeźba terenu, stały niedobór lub nadmiar 
wody.  

Droga dojazdowa 

Bardzo 
dobra 

Bezpośredni lub bardzo dogodny dostęp do drogi publicznej o nawierzchni 
utwardzonej, 

Dobra 
Bezpośredni dostęp  do drogi gruntowej oraz dogodny dostęp do drogi 
publicznej 

gorsza 
Brak bezpośredniego dostępu do drogi o nawierzchni utwardzonej,  
utrudniony dojazd do drogi polnej, 

Kultura rolna- stan 
zagospodarowania, 
możliwość 
mechanizacji prac 
polowych 

Bardzo 
dobra 

Bardzo dobra kultura upraw polowych, grunty odchwaszczone, dobry 
kształt działki, bardzo dość dobre warunki mechanizacji prac polowych 

Dobra 

Gleba utrzymana w dobrej kulturze jest nieregularnie odchwaszczana, 
wykazuje niewielki stopień zakwaszenia,  dobry kształt działki grunty 
ugorowane, względne warunki mechanizacji prac polowych, wymagane 
nakłady na przywrócenie funkcji upraw polowych; 

Niska 

Gleba utrzymana w niskiej kulturze jest zachwaszczona i zakrzaczone z 
przypadkowym młodym drzewostanem, złe warunki mechanizacji prac 
polowych, wymagane wysokie nakłady w celu pozyskania gruntów pod 
uprawy polowe,  grunty nieuprawiane.,  

Klasa bonitacji  
(wskaźnik bonitacji) 

dobra 
 

Gleb żyzne lub średnio żyzne nie nadaję do wszystkich upraw. W skale 
macierzystej mogą być duże pokłady gliny co może powodować przy zbyt 
obfitych opadach powstawanie rozległych kałuż i pogarszanie warunków 
glebowych. Przykładowe klasy: IIIa, IIIb, IVa, IVb lub , IVa, IVb 
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Cechy rynkowe Ocena Opis 

Średnia  

Gleb średnio żyzne nie nadaję do wszystkich upraw. W skale macierzystej 
mogą być duże pokłady gliny co może powodować przy zbyt obfitych 
opadach powstawanie rozległych kałuż i pogarszanie warunków 
glebowych. Przykładowe klasy: IIIa, IIIb, IVa, IVb oraz klasy gorsze V, VI, 
użytki zielone łąki i pastwiska., tereny zadrzewione 

Słaba Gleby słabo żyzne, które trzeba meliorować dla podwyższenia jej jakości, 
często podłoże jest nieprzepuszczalne wobec czego na powierzchni może 
utrzymywać się woda. Gleby na których rosną tylko określone rośliny. 
Klasy V, VI, tereny zadrzewione porośnięte samosiejką 

4.5. Obliczenie wartości rynkowej działek rolnych   

W związku z faktem, że szacowane działki położone są obok siebie tworząc jednorodną całość, 
posiadają identyczne cechy, wpisane są pod jedną księgą wieczystą  – określono cenę wspólną  
dla nieruchomości będących przedmiotem wyceny .     
 

Lp. Rodzaj cech 
% 

wpływu 
Zakres 

współczynników 
Cechy nier. 
wycenianej 

Wartość 
współczynnika 

1 Lokalizacja 25% 0,105 0,485 pośrednia 0,295 

2. Przydatność rolnicza 20% 0,084 0,388 Średnia 0,236 

3. Droga dojazdowa 20% 0,084 0,388 b. dobra 0,388 

4. Kultura rolna 20% 0,084 0,388 dobra 0,236 

5. Klasa bonitacji 15% 0,063 0,291 średnia 0,177 

 RAZEM  0,41863 1,938306  1,330 

Wr = 2,375 zł /m2 x 1,3304  = 3,1601   zł/m2 

1. Wartość rynkowa  działki nr ew. 225/3 o pow. 2,2057ha    

3,16 zł/m2  x 22057m2 = 69 700,27 zł  

Przyjmuję 69 700,00 zł 

słownie: sześćdziesiąt dziewięć tysięcy siedemset złotych  

 

2. prawo własności działki nr ew. 225/4 o pow. 2,7503ha  

3,16 zł/m2  x 27503 m2 = 86 909,48 zł  

Przyjmuję 86 900,00 zł 

słownie: osiemdziesiąt sześć tysięcy dziewięćset złotych 

 

3. prawo własności działki nr ew. 225/5 o pow. 2,6407ha  

3,16 zł/m2  x 26407 m2 = 83 446,12 zł  

Przyjmuję 83 450,00 zł 

słownie: osiemdziesiąt trzy tysiące czterysta pięćdziesiąt złotych 

5. WYCENA NIERUCHOMOŚCI DLA WYMUSZONEJ SPRZEDAŻY. 

Stosownie do przepisów Standardów Zawodowych wartość dla wymuszonej sprzedaży oznacza 
wartość przy uwzględnieniu założenia , że istnieją ograniczenia czasowe lub inne dla 
sfinalizowania transakcji , które nie mogą być uznane za wystarczające lub rozsądne okresy 
marketingu lub wynegocjowania sprzedaży. Powyższa wartość stosownie do Międzynarodowych 
Standardów Wyceny nie stanowi wartości rynkowej, gdyż nie spełnia jej podstawowych założeń.  

Wartość dla wymuszonej sprzedaży jest, zatem wartością, którą można uzyskać ze sprzedaży 
mienia w czasie, który jest zbyt krótki, zaś informacje o wystawieniu na sprzedaż i poddanie 
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oddziaływaniu sił rynkowych są niewystarczające w porównaniu z okresem wyeksponowania na 
rynku i działaniami promocyjnymi niezbędnymi do osiągnięcia najlepszej ceny. Ponadto 
sprzedający może działać pod presją lub przymusem. 

Wymuszoną sprzedaż nieruchomości dokonuje się za pośrednictwem Komornika, działającego 
zgodnie z Ustawą o „Komornikach sądowych i egzekucji” (Dz.U.1997r. Nr 133 poz. 882). 

Egzekucja z nieruchomości następuje w trybie opisanym w Ustawie „Kodeks Postępowania 
Cywilnego” (Dz. U. 1964 Nr 43 poz.296). Komornik przeprowadzając egzekucję zobowiązany jest 
między innymi do: 

1. Opisu i oszacowania nieruchomości. 

2. Obwieszczenia o licytacji, które wywiesza się na okres jednego miesiąca w budynku sądu i 
gminy oraz zamieszcza w poczytnym w danej miejscowości dzienniku. Dodatkowo na wniosek i 
koszt stron może zarządzić ogłoszenie w inny wskazany sposób. 

3. Przeprowadza I licytację z ceną wywoławczą nie mniejszą niż 3/4 wartości oszacowania. 

4. Jeżeli I licytacja nie doszła do skutku Komornik wyznacza II licytację z ceną wywoławczą równą 
2/3 wartości oszacowania. 

5. Jeżeli w drugiej licytacji nieruchomość nie została sprzedana to postępowanie zawiesza się 
minimum na rok. 

6. Jeżeli wniosek o wszczęcie nowej egzekucji złożono przed upływem trzech lat od daty drugiej 
licytacji, komornik dokonuje drugiego oszacowania jedynie na wniosek wierzyciela lub dłużnika. 

Z przedstawionej procedury wynika, że wartość nieruchomości dla sprzedaży wymuszonej 
zawiera się powyżej 2/3 jej wartości. 

Zakres zmienności wartości dla wymuszonej sprzedaży określono pomiędzy 0,66 a 0,80  wartości 
oszacowania nieruchomości. 

W wyniku przeprowadzonej analizy  rynku lokalnego obrotu nieruchomościami komercyjnymi  w 
trybie wymuszonym określono warunki mające wpływ na wysokość ceny nabycia: 

1. Koniunktura na rynku nieruchomości (uzależniona od momentu cyklu koniunkturalnym, w 
jakim znajduje się gospodarka). 

2. Aktywność lokalnego rynku nieruchomości (od ilości transakcji zawieranych w danym 
powiecie lub gminie). 

3. Atrakcyjność lokalizacji. 

4. Rodzaj nieruchomości. 

Opis szacowanej nieruchomości w świetle wymienionych cech: 

• Koniunktura na rynku nieruchomości rolnych   – średnio korzystna  

• Dostęp do drogi   – korzystny – nawierzchnia bitumiczna ,  

• Aktywność lokalnego rynku nieruchomości określono jako niska .  

• Atrakcyjność lokalizacji określono jako średnią Dookoła nieruchomości  przepływa rzeka 
Wiar. Teren wokół brzegów rzeki porośnięte jest drzewostanem samosiejką. Działki położone 
są na płaskim terenie bez wyraźnie zaznaczonych spadków, a deniwelacja wynosi tutaj około 
3 do 4 metrów w skrajnych jego punktach 

• Ekspozycja nieruchomości – działka w sąsiedztwie drogi   

• Rodzaj nieruchomości – nieruchomość rolna niezabudowana położona w sąsiedztwie rzeki . 

• Klasa bonitacji - pastwiska klasy III i IV oraz grunty zadrzewione klasy III, IV i V. Poziom 
kultury rolnej szacowanej nieruchomości jest niski 

• Uzbrojenie brak. Najbliższe linia energetyczna, telefoniczna i gazowa ok. 1,2km w linii 
prostej 
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Biorąc pod uwagę w/w atrybuty  nieruchomości wartość nieruchomości dla wymuszonej sprzedaży 
określono na poziomie 0,7 wartości wyszacowanej  

• Wartość dla wymuszonej sprzedaży prawa własności działki nr ew. 225/3 o pow. 2,2057ha    

WRW = 69 700,00 zł x 0,70 = 48 790,00  zł 

48 790,00 zł  

słownie: czterdzieści osiem tysięcy siedemset dziewięćdziesiąt złotych  

• Wartość dla wymuszonej sprzedaży prawa własności działki nr ew. 225/4 o pow. 2,7503ha  

WRW = 86 900,00 zł  x 0,70 = 60 830,00  zł 

60 830,00 zł 

słownie: sześćdziesiąt tysięcy osiemset trzydzieści złotych 

• Wartość dla wymuszonej sprzedaży prawa własności działki nr ew. 225/5 o pow. 2,6407ha  

WRW = 83 450,00 zł x 0,70 = 58  415,00 zł 

58 420,00 zł 

słownie: pięćdziesiąt osiem tysięcy czterysta dwadzieścia złotych 

6. WNIOSKI KOŃCOWE 

Wartość rynkowa nieruchomości 

Wartość rynkowa prawa własności nieruchomości rolnych niezabudowanych, zlokalizowanych w 
miejscowości Trójca, gm. Ustrzyki Dolne, powiat bieszczadzki stanowiących działki nr ew. 225/3, 
225/4, 225/5 o łącznej pow. 7,5967ha, określona dla aktualnego sposobu użytkowania, wynosi: 

• Wartość rynkowa  prawa własności działki nr ew. 225/3 o pow. 2,2057ha    

69 700,00 zł  

słownie: sześćdziesiąt dziewięć tysięcy siedemset złotych  

• Wartość rynkowa prawa własności działki nr ew. 225/4 o pow. 2,7503ha  

 86 900,00 zł 

słownie: osiemdziesiąt sześć tysięcy dziewięćset złotych 

• Wartość rynkowa prawa własności działki nr ew. 225/5 o pow. 2,6407ha  

 83 450,00 zł 

słownie: osiemdziesiąt trzy tysiące czterysta pięćdziesiąt złotych 

Wartość dla wymuszonej sprzedaży  
Wartość dla wymuszonej sprzedaży prawa własności nieruchomości rolnych niezabudowanych, 
zlokalizowanych w miejscowości Trójca, gm. Ustrzyki Dolne, powiat bieszczadzki stanowiących 
działki nr ew. 225/3, 225/4, 225/5 o łącznej pow. 7,5967ha  wynosi: 

1. Wartość dla wymuszonej sprzedaży prawa własności działki nr ew. 225/3 o pow. 2,2057ha    

48 790,00 zł  

słownie: czterdzieści osiem tysięcy siedemset dziewięćdziesiąt złotych  

2. Wartość dla wymuszonej sprzedaży prawa własności działki nr ew. 225/4 o pow. 2,7503ha  

 60 830,00 zł 

słownie: sześćdziesiąt tysięcy osiemset trzydzieści złotych 

3. Wartość dla wymuszonej sprzedaży prawa własności działki nr ew. 225/5 o pow. 2,6407ha  

58 420,00 zł 

słownie: pięćdziesiąt osiem tysięcy czterysta dwadzieścia złotych 
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Komentarz 

Wartość rynkowa nieruchomości gruntowej  oszacowana została w oparciu o wiarygodne dane 
pozyskane z aktów notarialnych oraz przeprowadzoną analizę rynku lokalnego. Ostateczna 
wartość rynkowa odzwierciedla jej stan, cechy rynkowe oraz aktualnie kształtujący się popyt oraz 
podaż i stanowi najbardziej prawdopodobną cenę możliwą do uzyskania na rynku lokalnym. Tak 
określona wartość rynkowa mieści się w granicach cen (0,99 zł/m2 – 4,60 zł/m2 ) uzyskiwanych 
przy sprzedaży działek w okolicy. Średnia zaktualizowana cena wynosi ok. 2,38 zł/m2. 

 Określona wartość 3,16 zł/m2  jest zbliżona do średniej ceny występującej na rynku.  

Wartość rynkowa praw do wskazanej nieruchomości, stanowi najbardziej prawdopodobną cenę, 
jaką można uzyskać za tę nieruchomość, na normalnie funkcjonującym rynku. W tym celu powinny 
być spełnione wszystkie warunki poprawnie ustalanej ceny transakcyjnej, w szczególności 
odpowiedni czas i sposób prezentowania, eksponowania nieruchomości na rynku. 

Określając wartość rynkową wiązki praw do nieruchomości, objętej przedmiotem i zakresem 
niniejszego opracowania, uwzględniono w szczególności: rodzaj wycenianych praw, 
przeznaczenie przestrzenne, cechy rynkowe, mające wpływ na wartość prawa do nieruchomości, 
uwarunkowania urbanistyczne, możliwości inwestycyjne, klasę bonitacji gleby oraz kulturę rolną. 

7. ZASTRZEŻENIA I UWAGI 

• Niniejszy operat szacunkowy sporządzony został zgodnie z przepisami prawa,                 
Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW), obejmującymi Krajowe Zasady Wyceny - 
Podstawowe (KSWP), Krajowe Zasady Wyceny - Specjalistyczne (KSWS), Noty interpretacyjne (NI) 
oraz Tymczasowe noty interpretacyjne (TNI), a także zgodnie ze stanem faktycznym i prawnym. 

• Niniejsze opracowanie sporządzone zostało tylko i wyłącznie dla Zamawiającego i dla celu 
związanego z upadłością PPM Klimawentex Sp. z o.o. w upadłości określonego w opracowaniu.  
Wykorzystanie wyceny dla innego celu niż określony w opracowaniu oraz przez osoby trzecie jest 
niedopuszczalne, przez autora nieprzewidziane i nie może stanowić podstawy ewentualnej 
odpowiedzialności autora opracowania. 

• Autor niniejszego opracowania wyraża zgodę na udostępnienie kopii niniejszego opracowania 
osobom trzecim lub właścicielom / użytkownikom / władającym nieruchomości. 

• Niniejsze opracowanie sporządzone zostało zgodnie z udzielonym zleceniem / z zawartą umową. 

• Operat szacunkowy może być wykorzystywany do celu, dla którego 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 o gospodarce nieruchomościami. Operat 
szacunkowy może być wykorzystywany po upływie w/w okresu, po potwierdzeniu jego aktualności 
przez rzeczoznawcę majątkowego. 

• Ustalenia stanu przedmiotu wyceny, tak prawnego jak i faktycznego, dotyczą daty, na którą 
dokonano wyceny. Wszelkie zmiany, jakie mogły wystąpić po tej dacie w stanie prawnym i faktycznym 
przedmiotu wyceny, wymagać będą odrębnej analizy oraz aktualizacji wyceny. Późniejsze 
wykorzystanie wyceny w przypadku zmian na rynku nieruchomości także będzie wymagało aktualizacji 
wyceny. 

• Autor opracowania nie ponosi odpowiedzialności za wady prawne przedmiotu wyceny, których 
nie mógł ustalić na podstawie informacji uzyskanych od Zamawiającego lub w trakcie badania stanu 
prawnego, na podstawie dostępnych dokumentów. 

• Autor nie ponosi odpowiedzialności za wady ukryte przedmiotu wyceny, których występowania 
nie można było ustalić w trakcie oględzin, ani na podstawie udostępnionej dokumentacji. 

• Zakłada się, że autorowi opracowania zgłoszono wszystkie znane okoliczności mające wpływ na 
oszacowanie wartości. 

• Przeznaczenie planistyczne nieruchomości przyjęto w dobrej wierze, na podstawie informacji 
uzyskanych we właściwym Urzędzie Gminy  . 
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• Powierzchnię gruntu przyjęto zgodnie z danymi zawartymi w rejestrze gruntów. 

• Wszystkie dane dotyczące przedmiotu wyceny przyjęto w dobrej wierze, zakładając ich zgodność 
ze stanem rzeczywistym. 

• Powyższa wycena w szczególności nie może być traktowana, jako gwarancja sprzedaży lub 
najmu / dzierżawy przedmiotu wyceny za oszacowaną wartość. 

• Żadnego stwierdzenia zawartego w niniejszym opracowaniu nie należy traktować, jako rękojmi, 
gwarancji lub zapewnienia dotyczącego przyszłości. 

• Oszacowane wartości mogą ulec zmianie na skutek zmiany poziomu cen, zmiany sposobu 
użytkowania, zmiany przepisów, metodologii wyceny, itp. 

• Zadaniem wykonawcy niniejszego opracowania nie było przeprowadzenie badań, dotyczących 
zanieczyszczeń nieruchomości. 

• Autorowi opracowania nie przedstawiono badań geotechnicznych, ani środowiskowych gruntu. 
Przy szacowaniu wartości rynkowej przyjęto założenie, że nieruchomości (grunty), objęte przedmiotem i 
zakresem niniejszego opracowania, są wolne od jakichkolwiek zanieczyszczeń. Ewentualne koszty 
usunięcia ukrytych zanieczyszczeń gruntów powinien oszacować specjalista do spraw związanych z 
ochroną środowiska. 

• Zamieszczone w opracowaniu fragmenty map służą jedynie celom poglądowym. Posłużyły one 
pomocniczo w scharakteryzowaniu przedmiotu wyceny. Nie zostały one wykorzystane w celach 
komercyjnych. 

• Oszacowane wartości praw do nieruchomości nie uwzględniają obciążeń hipotecznych 
dotyczących wskazanych nieruchomości. 

• Obliczenia wykonano w programie Excel  

• Oszacowane wartości nie zawierają podatku VAT (wartości netto). 

 

 

Stan techniczny i użytkowy nieruchomości na dzień ogłoszenia upadłości . 

Operat wykonano na dzień 27.07.2021r. 

Poziom cen III kwartału 2021r. 

Janów Lubelski 27.07.2021.         Opracował  
 
 

 
 

8. ZAŁĄCZNIKI  

• Dokumentacja fotograficzna  

• Ocena ryzyka  

• Księga wieczysta  

• Wypis z rejestru gruntów   

• Wyrys z mapy ewidencyjnej    

• Oc rzeczoznawcy  
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DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA  
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     DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA  
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