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ZAWIERAJACEGO OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ
PRAWA WLASNOSCI NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ]
POLOZONEJ W GMINIE BIALY DUNAJEC
W MIEJSCOWOSCI SIEROCKIE

dziatki nr: 3651/16, 3668/5, 3670/7

AUTOR OPRACOWANIA

Krakéw, 20 sierpnia 2024 r.



Powod wykonania aneksu:

Wezwanie Sadu Rejonowego dla Krakowa — Srédmiescia w Krakowie VIII Wydziat
Gospodarczy dla spraw upadlosciowych 1 gospodarczych do uzupelnienia opisu
1 oszacowania nieruchomosci objetej KW NS1Z/00022419/8 poprzez:

1. Wskazanie czy ujawniona w dziale 111 KW stuzebno$¢ pozostaje w mocy po sprzedazy.

2. Wskazanie warto$ci stuzebnosci.

W odpowiedzi na wezwanie wyjasniam co nastgpuje:

Ad.1 Ujawniona w dziale Il KW stuzebnos¢ drogi koniecznej pozostaje w mocy po
sprzedazy. Okre$lona w operacie szacunkowym z dnia 30.05.2024 r. warto$¢ dziatki
nr 3670/7 uwzglednia obcigzenie nieruchomosci przedmiotowg stuzebnoscia.

Ad.2 Wartos¢ stuzebnos$ci drogi koniecznej zostanie okreslona w niniejszym aneksie do

operatu szacunkowego.

Stan prawny na dzien 20.08.2024 r., zgodnie z KW NS17/00022419/8

Dzial I — oznaczenie nieruchomosci:

wojewodztwo: matopolskie, powiat: tatrzanski, gmina: Biaty Dunajec, obreb: Sierockie
dziatki nr 3651/16, 3668/5, 3670/7 — tgczna powierzchnia 0,6088 ha

Dziatl I Sp — spis praw zwigzanych z wtasnoscia:

Nieodptatne 1 nieograniczone w czasie prawo przejazdu, przechodu, przegonu oraz
prowadzenia wszelkich urzadzen podziemnych (rur, kabli) po dziatce ewid. 3651/13, objetej
KW nr NS1Z/00038538/3 pasem o zmiennej szerokosci po punktach s11-s12-s13-514-s15-
s27-s11, a to na rzecz kazdoczesnego wtasciciela dziatki numer 3651/16.

Dziat IT — whasno$¢: Helena Stopka corka Stanistawa 1 Marii

Dzial ITI — prawa, roszczenia i ograniczenia:

Stuzebno$¢ drogi koniecznej przejazdu, przechodu i przegonu poludniowo-zachodnim
skrajem dzialki ewid. nr 3670/7, oznaczonym kolorem zéltym oraz liniami a, b, ¢, d, e, f,
g, h, i, J, k, I, a na mapie z dnia 18-08-1997 r. nr 106/97 szlakiem o dlugosci 58,2 m,
szerokos$ci 3,5 m i powierzchni 204 m2 na rzecz kazdoczesnego wlasciciela dzialki ewid.
nr 3670/6 objetej KW 31937.

Ostrzezenie o ogloszeniu upadtosci dtuznika, ktéorym jest Helena Stopka.

Dzial IV — hipoteki: wolny od wpisow



Informacja o przeznaczeniu dzialki:

Teren, na ktorym polozona jest przedmiotowa nieruchomos¢ nie jest objety obowigzujacym
Miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z obowigzujacym Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Biaty Dunajec Uchwata
nr X1V/91/99 Rady Gminy z dnia 29 grudnia 1999 r., dziatka nr 3670/7 polozona we wsi
Sierockie znajduje si¢ na obszarze zabudowy mieszkaniowej, ustugowej i1 produkcji
nieucigzliwej — projektowane, posiadajace zgode na wylaczenie gruntéw rolnych
z uzytkowania rolniczego oraz cze¢$ciowo na terenie zabudowy mieszkaniowej, uslugowej
i produkcji nieucigzliwej — projektowane, nie posiadajace zgody na wylaczenie gruntow

rolnych z uzytkowania rolniczego.

Przedmiot wyceny:

Przedmiotem opracowania jest ustalenie wartosci rynkowej stuzebnosci drogi koniecznej
przejazdu, przechodu i przegonu potudniowo — zachodnim skrajem dziatki nr 3670/7,
szlakiem o dlugosci 58,2 m, szerokosci 3,5 m i powierzchni 204 m?, na rzecz kazdoczesnego

wiasciciela dziatki nr 3670/6 obj. KW 31937.

2625/0) e SRR
> 7 o

7 TR

$362:3/1v7

) “\‘S@EM Yy
N X

o

Zrodto: https://sip.gison.pl/bialydunajec



Metodyka wyceny:

Biorac pod uwage fakt, ze na ryku lokalnym nie zaobserwowano transakcji ustanawiania
stuzebnosci gruntowych oraz fakt, ze projektowana stuzebnos$¢ gruntowa nie wptywa na
zmiang walorow uzytkowych nieruchomos$ci obcigzonej, warto$ci prawa stuzebnosci
okreslam wedtug zaleznosci :

Ws=PxWgxK

gdzie :
Ws - warto$¢ prawa stuzebnosci,
P - powierzchnia terenu zajetego pod droge,
Wg - wartos¢ rynkowa 1m2 terenu nieruchomosci obcigzonej,
K - wspolczynnik uwzgledniajacy sposob korzystania ze stuzebnosci

(z przedziatu od 0 do 1).

Do okreslenia wartosci prawa stuzebnoSci przyjatem wysokos¢ wspotczynnika K
w wysokosci rownej 0,5 ze wzgledu na to, ze stuzebnos¢ drogi koniecznej stuzy posiadaczowi
nieruchomos$ci wtadnacej tj. dzialki nr 3670/6 i nie zmienia ona waloréw uzytkowych
nieruchomos$ci obcigzonej, wigc korzystaé z tego pasa terenu bedzie roéwniez posiadacz
nieruchomosci obcigzonej.

Warto$¢ rynkowa 1 m? gruntu nieruchomosci obciazonej, okreslitem stosujac podejscie
poréwnawcze, metode korygowania ceny $rednie;j.

Zastosowana metodyka wyceny jest zgodna z ustawg z dnia 21.08.1997 r. " O gospodarce
nieruchomos$ciami " /Dz. U. z 1997 r. nr 115 poz. 741 - Tekst jednolity: Dz. U. z 2023 r.
nr 115 poz. 344, 1113, 1463/ oraz Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
05.09.2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci /Dz.U. 2023 poz. 1832/.



Okreslenie wartosci rynkowej 1 m? dz 3670/7 bez uwzglednienia obcigzenia stuzebnoscia.

Analizg objeto transakcje kupna-sprzedazy nieruchomosci niezabudowanych o0 podobnym do
dziatki wycenianej przeznaczeniu, przeprowadzone w okresie od czerwca 2022 do maja
2024 r. na terenie gminy Bialy Dunajec. W badanym okresie na terenie lokalnego rynku
nieruchomos$ci zanotowano kilkanascie transakcji dotyczacych podobnych nieruchomosci,
ktérych ceny zawieraly sie w przedziale 228 — 508 zk/m? W analizowanym okresie na
lokalnym rynku nieruchomosci zaobserwowano wzrost cen nieruchomosci 0 6% rocznie

(analiza linii trendu). Wyniki analizy zestawiono w ponizszej tabeli.

Tab.1 Analiza lokalnego rynku nieruchomosci niezabudowanych.

- Pow. Cenalm? | Wskaznik L 1_m2 .
Data transakcji Obreb Cena [zi] dziatki [m2] (1] smian cen | P° akt[gﬁhzacp
06.07.2022 Sierockie 750000 2005 374,06 1,12 418,95
06.09.2022 Biaty Dunajec 349000 784 445,15 1,10 489,67
16.09.2022 Biaty Dunajec 530000 2112 250,95 1,10 276,05
09.11.2022 Sierockie 300000 834 359,71 1,09 392,08
23.11.2022 Sierockie 650000 1902 341,75 1,09 372,51
28.11.2022 Sierockie 180444 810 222,77 1,09 242,82
31.01.2023 Biaty Dunajec 610000 1200 508,33 1,08 549,00
16.02.2023 Gliczaréw Dolny 330000 1056 312,50 1,08 337,50
04.08.2023 Gliczarow Gorny 223000 918 242,92 1,05 255,07
18.11.2023 Gliczaréw Dolny 205000 901 227,52 1,03 234,35
14.02.2024 Biaty Dunajec 350000 798 438,60 1,02 447,37
Srednia cena 1m2; 365,03 zt
Maksymalna cena 1m? 549,00 zt
Minimalna cena 1m?2 234,35 z}

Cena maksymalna = 549,00 zt Cena minimalna = 234,35 zt Cena $rednia = 365,03 zt

Chmi C
™= 0642 = 1504

Cs’r Cél‘



CHARAKTERYSTYKA DZIALKI WYCENIANEJ

CECHA CHARAKTERYSTYKA
NR DZIALKI dziatka nr 3670/7
LOKALIZACJA Sierockie
SASIEDZTWO budynki mieszkalne jednorodzinne, tgki, pastwiska,

centrum miejscowosci

DOSTEPNOSC KOMUNIKACYJNA

dojazd drogg asfaltowg

MOZLIWOSCI INWESTYCYJNE

studium, brak wydanych decyzji

POWIERZCHNIA DZIALKI

0,1853 ha

UZBROJENIE

dostep do: EW

KSZTALT, RZEZBA TERENU

ksztaft regularny, teren lekko nachylony

CHARAKTERYSTYKA DZIALKI O CENIE MAKSYMALNEJ

CECHA CHARAKTERYSTYKA
LOKALIZACJIA Biaty Dunajec
nki mieszkalne jednorodzinne, nowa z W
SASIEDZTWO budy eszkalne jednorod e, nowa zabudowa,

teren atrakcyjny widokowo

DOSTEPNOSC KOMUNIKACYJNA

droga asfaltowa

MOZLIWOSCI INWESTYCYJNE

decyzja WZ

POWIERZCHNIA

1200 m?

UZBROJENIE

dostep do: E\W

KSZTALT, RZEZBA TERENU

ksztalt foremny, teren ptaski

CHARAKTERYSTYKA DZIALKI O CENIE MINIMALNEJ

CECHA CHARAKTERYSTYKA
LOKALIZACJIA Gliczaréw Dolny
SASIEDZTWO tereny zieleni, tereny rolne, peryferia

budynki mieszkalne jednorodzinna

DOSTEPNOSC KOMUNIKACYJNA

stuzebnos¢ drogi dojazdowej

MOZLIWOSCI INWESTYCYJNE decyzja WZ
POWIERZCHNIA 901 m2
UZBROJENIE brak

KSZTALT, RZEZBA TERENU

ksztatt foremny, teren lekko nachylony




Cechy rynkowe i ich wagi okreslono na podstawie analizy lokalnego rynku nieruchomosci
oraz na podstawie badania preferencji ich nabywcéw. Zgodnie z Rozporzadzeniem
w sprawie wyceny nieruchomosci w ponizszej tabeli uwzgledniono potozenie ceny $redniej w
przedziale pomigedzy ceng minimalng i ceng maksymalng. W zalaczonym na
str. 16 zestawieniu transakcji rynkowych potozenie ceny $redniej wzglgdem ceny minimalnej
stanowi 41,5% zakresu cen. W zwigzku z powyzszym w ponizszej tabeli $rednie oceny dla
poszczegdlnych cech wyniosg 0,415.
Ocena rynku w aspekcie cech rynkowych:

Cecha Waga Ocena Opis Wsp

domy jednorodzinne,
nowe budownictwo, cicha,
spokojna okolica, dziatka
Lokalizacja o walorach widokowych

; ; 30%
i sgsiedztwo

Dobre:

budynki mieszkalne
Gorsze: jednorodzinne, tereny zieleni, 0
centrum miejscowosci

Dobra: dojazd drogg asfaltowg 1
& A dojazd utwardzong drogg
K DOStQEnOS.C 15% Gorsza: gruntowa, w poblizu droga 0,415
omunikacyjna asfaltowa
Najgorsza: dojazd drogg gruntowa 0
Lepsza: < 0,10 ha 1
POW|erzch_n|a 15% Dobra: 0,10 - 0,15 ha 0,415
dziatki
Gorsza: > 0,15 ha 0
Dobry: Ksztatt regularny, teren ptaski 1
Ksztatt, 0% Gorszy: Ksztatt regularny, 0.415

rzezba terenu teren nachylony

Ksztatt nieregularny,
Najgorszy: teren nachylony lub dziatka 0
o duzym nachyleniu

Wydana decyzja WZiZT lub

Lepsze: : . 1
Mozliwosci p obowigzujgcy MPZP
. . 15%
iInwestycyjne
Gorsze: Studium 0
Lepsze: Dostep do E,W 1
Uzbrojenie 15%

Gorsze: brak 0




Ocena cech rynkowych wycenianej nieruchomosci:

L.p. Cecha Ocena
1. Otoczenie i sgsiedztwo 0
2. Dostepnos¢ komunikacyjna 1
3. Powierzchnia dziafki 0
4. Ksztatt i rzezba terenu 1
5. Mozliwosci inwestycyjne 0
6. Uzbrojenie 0,415

OKRESLENIE WSPOLCZYNNIKOW OCENIAJACYCH PRZEDMIOTOWA NIERUCHOMOSC

W ASPEKCIE CECH RYNKOWYCH

WA | wrucenenon | WATOSSL
KORYGUJACYCH
OTOCZENIE, SASIEDZTWO 30% 0,193 0,451 0,193
DOSTEPNOSC KOMUNIKACYJNA 15% 0,096 0,226 0,226
POWIERZCHNIA DZIALKI 15% 0,096 0,226 0,096
KSZTALT, RZEZBA 10% 0,064 0,150 0,150
MOZLIWOSCI INWESTYCYJINE 15% 0,096 0,226 0,096
UZBROJENIE 15% 0,096 0,226 0,150
SUMA 100% 0,911

Cena poprawiona transakcji kupna-sprzedazy 1 m? gruntu: 365,03 zt x 0,911= 332,54 zt

Wobec powyzszego, biorgc pod uwage wyniki przeprowadzonej szczegdtowej analizy

ksztaltowania si¢ cen podobnych nieruchomosci, okreslam warto$¢ przypadajaca na 1 m?

gruntu na poziomie: 332,54 zi




Obliczenie wartosci stuiebnosci drogi koniecznej.

Warto$ci prawa stuzebnos$ci okreslam wedtug zaleznosci :
Ws =P xWgxK

gdzie :
Ws - warto$¢ prawa stuzebnosci,
P - powierzchnia terenu zajetego pod stuzebnoéé = 204 m?,
Wg - warto$é rynkowa 1m? terenu nieruchomosci obcigzonej = 332,54 zt/m?,
K - wspotczynnik uwzgledniajacy sposob korzystania z drogi koniecznej

(z przedziatu od 0 do 1) — przyjeto 0,5 ze wzgledu na to, ze shuzebnos¢ drogi
koniecznej stuzy posiadaczowi nieruchomosci wiadnacej tj. dziatki nr 3670/6 i nie
zmienia ona waloréw uzytkowych nieruchomosci obcigzonej, wiec korzysta¢ z tego

pasa terenu bedzie réwniez posiadacz nieruchomosci obcigzone;.

Ws = 204 m? x 332,54 z/m? x 0,5 = 33 919 zt

Po zaokragleniu: W; =34 000 z}

(stownie: trzydziesci cztery tysigce ztotych)
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