UCHWAZLA NR 147/XV/16
RADY POWIATU NOWOSADECKIEGO :

z dnia 1 kwietnia 2016 r.

w sprawie ustanowienia i nabycia prawa sluzebnosci gruntowych przejazdu i przechodu na |
nieruchomosciach potozonych w obrebie nr 60 miasta Nowego Sacza. 1

Na podstawie § 1, § 4 ust.l Uchwaty Nr 322/XXXII/2009 Rady Powiatu Nowosadeckiego z dnia
6 listopada 2009 r. (Dz.U.Woj.Malop.09.752.5775) w sprawie ustalenia zasad gospodarowania nieruchomosciami z
zasobu powiatowego oraz art. 13 ust.1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 o gospodarce nietuchomosciami (t.j. D.U. z
2015 r. poz.1774 z pdzn.zm), Rada Powiatu Nowosadeckiego uchwala co nastepuje:

§ 1. Wyraza si¢ zgode na ustanowienie na nieruchomosci polozonej w Nowym Saczu, jednostka ewidencyjna
Nowy Sacz, obreb nr 60, utworzonej z dziatki nr 24/3 o pow. 0,2329 ha, objetej ksiegg wieczysty
NS1S/00078178/8 nieograniczonej czasem odptatnej shuzebnosei gruntowej, polegajacej na prawie przejazdu i
przechodu, w tym samochodami cigzarowymi o masie nieprzekraczajacej 40 (czterdziedci) ton, przez dziatke nr
24/3, pasem o szerokos$ci 3,5 metra biegnacym wzdtuz granicy z dziatkg nr 24/13, oznaczonym na mapie do
celéww prawnych sporzadzonej w dniu 16 lutego 2016 r. przez uprawnionego geodete inz. Krzysztofa Buchte linig
przerywana A-B stanowiace) zalacznik do niniejszej uchwaty, na rzecz: - kazdoczesnych wiascicieli i posiadaczy
dziatki nr 26/11 objetej ksiega wieczystg nr NS1S/00109872/0, nr 25/1 objetej ksiega wieczysta nr
NS18/00121471/9, nr 25/5 1 25/6 objetych ksiegg wieczysta nr NS1S/00121061/2, potozonych w Nowym Saczu,
obreb nr 60 - kazdoczesnego uzytkownika wieczystego [ub wiasciciela nieruchomosci potozonej w Nowym Saczu ,
obreb nr 60, utworzonej z dziatek nr nr 24/13, 24/15, 24/10 i 24/11 oraz wilasciela lub wtascicieli budynkdw
stanowigcych odrebne nieruchomoséi, objetych ksiega wieczysta nr NS1S/00068496/0 - a takze na rzecz
kazdoczesnego uzytkownika wieczystego lub whasciciela nieruchomosei potozonej w Nowym Saczu, obreb nr 60,
utworzonej z dziatek nr 24/12 i nr 24/14 oraz wilasciciela budynkdéw i urzadzenia stanowigeych odrebne przedmioty
wlasnosci, dla ktérych zostanie zatozona nowa ksiega wieczysta po wydzieleniu z ksiegi wieczystej nr
NS1S/00068496/0.

§ 2. Wyraza si¢ zgode na nabycie na nieruchomosci potozonej w Nowym Saczu, jednostka ewidencyjna Nowy
Sacz, obreb nir 60, utworzonej z dziatki nr 24/13 o pow. 0,0817 ha, objetej nowa ksiega wieczystg nieograniczonej
czasem stuzebnosci gruntowej, polegajacej na prawie przejazdu i przechodu, w tym samochodami ci¢zarowymi o
masie nieprzekraczajacej 40 (czterdziesci) ton, przez dziatke nr 24/13, pasem o szerokoséci 3,5 metra biegnacym
wzdtuz granicy z dziatka nr 24/3, oznaczonym na mapie do celéw prawnych sporzadzonej w dniu 16 lutego 2016 .
przez uprawnionego geodete inz. Krzysztofa Buchte linig przerywang C-D stanowiacej zatacznik do niniejszej
uchwaty, na rzecz kazdoczesnych wiascicieli
i posiadaczy dziatki nr 24/3 objetej ksiega wieczysta nr NS1S/00078178/8.

§ 3. Szczegbtowe zasady i zakres ustanowienia w/w ograniczonych praw rzeczowych a takze jednorazowo
ptatne kwoty wynagrodzenia za korzystanie z tych praw, ustalone na podstawie sporzadzonych operatéw
szacunkowych przez uprawnionego rzeczoznawce majatkowego okredli stosowna umowa
w formie aktu notarialnego.

§ 4. Wykonanie uchwaly powierza sie Zarzadowi Powiatu Nowosgdeckiego.

§ 5. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczgcy, Rady Powiatu
Nowspsddgckiego

Zygmiuiit Paruch
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BIURO WYCENY NIERUCHOMOSCI KRYSTYNA KRZEMIEN
33-300 NOWY SACZ UL. WARZYWNA 36

2atacznik Nr 1

do Uchwaty Nr 147/XV/16
Rady Powtatu Nowosgdeckie
Z dnia 1 kwietnia 2016 r.

REGON 490599678
Tel. (18) 441-52-65 604-203-262
Fax (18) 441-52-65

NIP 734-100-76-27

Wojewsdziwe: matopolsiie

Powiat: 1. Nowy Sacz

Gmina: Nowy Sgcz N,
Miejscowosé: Nowy Sacz

Ullea: Wisnicwizckiego
Chrgh: 6O
Nr dziatld: 24/3
Ksiega Wieczysta:  NSi5/ 00078178/8 T
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OPERAT SZACUNKOWY

okre$lenia wartosci ograniczonego prawa rzeczowego
- projektowanej do ustanowienia stuzebno$ci gruntowej na nieruchomosgci gruntowej
stanowiacej dziatke nr 24/3 w obrebie 60
miasta Nowego Sacza
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No.sy Szcz dziatka nr 24/3 obr. 30 - sluzebnodé gruntorva

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGQOC
(art. 158 ustawy o gosp. hieruch.)

Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest ograniczone prawo rzeczowe - stuzebnosé gruntowa, ktdra zostanie
ustanowiona na prawie wiasnoSci nieruchomosci obj. Kw Nr NS15/00078178/8 potozonej w Nowym
Saczu obr. 60, oznaczonej jako dziatka ewid. nr 24/3 o pow. 0.2329 ha, stanowlacej wiasnosé Powiatu
Nowosadeckiego w trwalym zarzadzie Powiatowego Zarzadu Drég w Nowym Saczu -
na rzecz :

- kazdoczesnych wiascicieli i uzytkownikdw dziatek ew. nr 24/10, 24/11, 4/12, 24/13, 24/14 | 24/15
oraz wiascicieli budynkéw stanowiacych odrebne nieruchomosci obj. KW NS1S/00068496/0;

- kazdoczesnych wihascicieli | uzytkownikdw dziatek ew. nr 26/10 1 26/11 (powstatych z podziatu dzlatek
ew. nr 26/4) obj. KW NS§15/00109872/0, dziatki ew. nr 25/1 obj. KW N515/00121471/9, dziatki ew. nr
25/5 i 25/6 obj. KW NS15/00121061/2.

Cel wyceny
Celem wyceny jest okreslenie wartoscl rynkowe] projektowanej do ustanowienia stuzebnosd gruntowe;.

Krétki opis nieruchomosci

Nieruchomo$C potozona w strefie posredniej miasta, w magazynowo-produkcyjno-handiowej dzielnicy
Gorzkéw, bezposrednio przy ul. Wisniowieckiego, w sasiedztwie | otoczeniu nieruchomosci o podobnym
sposobie uzytkowania, obiektéw handiowych, magazynowych i warsztatowych,

Dostep do drogi publicznej - bezposredni do ul. Wisniowieckiego z urzadzonym zjazdem.

Dziatka nr 24/3 ma ksztalt prostokata , przyblizone wymiary ok. 100 x 23 m., usytuowanie do ulicy -
prostopadfe. Z dwéch stron ogrodzona, zabudowana murowanym pietrowym budynkiem bivrowym |
budynkami gospodarczymi.  Teren niezabudowany jest prawie w catosc utwardzony (droga
wewnetrzna o nawlerzchni asfaltowej, chodniki, parkingi, place skiadowe).

Nieruchomo$¢ jest uzbrojona w sieci miejskie: wodociagowy, kanallzacyjng, elektryczng,
teletechniczna.

W studium uwarunkowan | kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta Nowego Sacza,
przedmiotowy teren oznaczony jest symbolem 2P tj. tereny dominacji dzialalnoéci ustugowej z

dopuszczeniem produkdii.

Wartoé¢ projektowanej do ustanowienia stuzebnogci gruntowej
51 200,- z}

Stownie : plecdziesiat jeden tysiecy dwiescie ziotych.

Data okreélenia wartodci | wykonania operatu szacunkowego: 15 luty 2016 r.

T .,
&/ KRYSTYNA Ny
o« KRZEMIEN i‘i

¥\ 33.300 NOWY BACZ

Opracowatla: Krystyna Krzemief

Biuro Wyeany Niecuchomosel Krystyna Krzemier 33-300 Nowy Sqex ul.Wurngu 36
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Mowy Sace daiatka nr 24/3 abr. 60 - slazzbnoud grunic o>

ZAWARTOSC OPERATU

WYCIAG 2 OPERATU SZACUNKOWEGO
I ZAWARTOSC OPERATU
L 1. | Przedmiot i zakres wyceny
2. | Cel wyceny
3. | Podstawy wyceny
4. |Daty
5. | Stan przedmiotu wyceny
5.1. Stan prawny
5.2. Stan wg operatu ewidencji gruntéw
5.3. Lokalizacja i otoczenie, opis nieruchomosci- stan techniczno-uzytkowy
6. | Przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzennego
7. | Sposdb wyceny, charakterystyka rynku
| 8. [ Okreélenie wartoéci rynkowej 1 m2 gruntu nieruchomoéd obcigzone
9. | Okreélenie wartosci proponowanej do ustalenia stuzebnosci gruntowej
10, | Wynik wyceny - analiza
11. | Uwagi koicowe, klauzule
Zataczniki

kopia mapy ewidencyjnej z propozycja stuzebnosci gruntowych dziatek nr 24/3 | 24/13 potozonych W
obreble 60 m-ta Nowego Sacza wykonana dla celéw prawnych

wypls z rejestru ewidencji gruntéw (badanie wiasne)

wypls z kslegl wieczystej (badanle wiasne)

dokumentacja fotograficzna

wypis | wyrys ze studium uwarunkowad i klerunkdw zagospodarowanla przestrzennego miasta Nowega

53cz2a

Biuro Wyceny Nieruchomeéel Krystyna Krzemied 33-300 Nowy Sacz ul Warzywna 356

1d: 01 A6D919-2E2F-45C5-BFES-EEOF3A9DCS557. Podpisany

Strona 4



Mowy Sgcz dziatka ny 24/3 obr. 60 - sluzebnodc gruntowa

1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest ograniczone prawo rzeczowe - stuzebnos¢ gruntowa, ktdra zostanie
ustanowiona na prawie wihasnoscl nleruchomosci obj. Kw Nr NS15/00078178/8 potozonej w Nowym
Saczu obr. 60, oznaczonej jako dzlatka ewid. nr 24/3 o pow. 0.2329 ha, stanowiacej wlasnos¢ Powiatu
Nowosadeckiego w trwalym zarzadzie Powiatowego Zarzadu Drég w Nowym Saczu -

na rzecz :
- kazdoczesnych wiasciclell 1 uzytkownikdéw dziatek ew. nr 24/10, 24/11, 4/12, 24/13, 24/14 i 24/15

oraz wiascicieli budynkéw stanowiacych odrebne nieruchomoséci obj. KW NS1S/00068496/0;

- kazdoczesnych whascicleli i uzytkownikéw dziatek ew. nr 26/10 i 26/11 (powstatych z podziatu dziatek
ew. nr 26/4) obj. KW NS15/00109872/0, dziatki ew. nr 25/1 obj. KW NS15/00121471/9, dziatki ew. nr
25/5 1 25/6 obj. KW NS15/00121061/2.

1.2, Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje oszacowanie wedtug aktualnego stanu i poziomu cen z daty wyceny wartosci
rynkowej prawa rzeczowego - w/okreslonej stuzebnoscl gruntowe;.

Celem wyceny jest okresienie wartosci rynkowej projektowanej do ustanowienia stuzebno$ci gruntowej.

PODSTAWY FORMALNE I PRAWNE WYCENY

3.1. Podstawa formalna
Zlecenie nr 1/2016 Powiatowego Zarzadu Drég w Nowym Saczu z dnia 02.02.2016 r.

3.2. Podstawy materialno - prawne wyceny

- Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami [Jedn. tekst Dz. U. z 2015 r.,

poz. 782] ,

« Rozporzadzenie Rady Ministrdw z dnia 21 wrzeénia 2004r, w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego [Dz. U. Nr 207 z 22.05.2004, poz. 2108 ze zmjanami],

»  Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. - Kodeks Cywilny (Dz. U. z 2014 r. poz.121 z pdzn. zmianami),

= Ustawa z dnia 6 lipca 1982r, o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jedn. Dz. U. 2 2013r. Nr 0,
poz. 707 ze zmianami)

3.3. Zrédia danych merytorycznych
3.3.1. Zrédfa dotyczace przedmiotu wyceny:

- kopia mapy ewidencyjnej z propozycja stuzebnosci gruntowych na dziatkach nr 24/3 i 24/13 w obr.
60 m-ta Nowego Sacza - mapa do celéw prawnych

Bivro Wyceity Nieruchamasel Krystyna Krzemied 33-300 Nowy Sqcz ul. Warzywna 36
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Nowy Sacz dzialka nr 24/3 obr. 60 - sluiebno$é gruntowa

- Ksiega wieczysta KW NS15/00078178/8 prowadzona przez Sad Rejonowy w Nowym Saczu oraz
ksiegi wieczyste nr NS15/00109872/0, NS15/00121471/9, NS15/00121061/2, NS15/00068496/0,
NS15/00068496/0

- Wyplis z rejestru gruntéw dla dziatki 24/3 w obrebie 60 m-ta Nowego Sacza (badanie wiasne),

- Projekt uchwaty Rady Powiatu Nowosadeckiego w sprawie ustanowienia i nabycia prawa stuzeb-
noéci gruntowych na nieruchomosciach pofozonych w obrebie 60 miasta Nowego Sacza (okreslaja-
¢y przedmiot | zakres projektowanych stuzebnosci)

- Uchwata Nr XIV/133/2011 Rady Miasta Nowego Sacza z dnia 6 wrze$nia 2011 roku w sprawie
uchwalenia zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Nowego Sacza,

- Wizja lokalna na nieruchomoscl wycenianej przeprowadzona w dniu 09.02.2016 r.

3.3.2. Zrédia dotyczace rynku nieruchomosci

= wlasny bank danych oparty o analizy rynku obrotu nieruchomosciami, a zwlaszcza:

notowania wartosci i cen transakcyjnych ze zbioru dokumentéw do operatu ewidencji gruntéw
w Starostwie Powiatowym w Nowym Saczu,

informacje uzyskane z biur poérednictwa w obrocie nieruchomosciami dotyczace popytu i
podazy podobnych nieruchomoéci na rynku lokalnym oraz w zakresie cech wplywajacych na
poziom cen,

wywiad terenowy,

informacje uzyskane od Zamawiajacego,

notowania wartosci i cen ofertowych ogtaszane w publikatorach

3.3.3. Materialy pomocnicze :
= literatura z zakresu szacowanla nieruchomoédi, techniki, ekonomii i prawa, a zwlaszcza:

~ycena nieruchomosci” — wyd. polskie PFSRM,
»~Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejécia poréwnawczego” — Mieczystaw Prystupa

« _Powszechne Krajowe Zasady Wyceny” [PKZW] - opracowane przez Polska Federacje
Stowarzyszei Rzeczoznawcdw Majatkowych , a zwiaszcza tymczasowa nota interpretacyjna IV.4-
~Wybrane ograniczone prawa rzeczowe i zobowiazaniowe. Zasady wyceny.”

4. DATY ISTOTNE DLA PROCESU WYCENY

= data sporzadzenia wyceny: 15.02.2016r.
= data, na ktdrg okreslono wartoéé nieruchomosci: 15.02.2016 r.
= data okreslenia stanu techniczno-uzytkowego nieruchomosci 09.02.2016 .
= data okredlenia stanu prawnego 15.02.2016 r.
= data dokonania ogledzin nieruchomosci: 09.02.2016 1.

5, UWARUNKOWANIA PRAWNE WYCENY:

Stuzebnos¢ gruntowa jest ograniczonym prawem rzeczowym (art. 244 - 295 K.C., Ustawa o
gospodarce nieruchomosciami.)

8iuro Wyceny Nieruchomodei Krystyna Krzemien 33-300 Nowy Sacz ul. Warzywna 36
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Nowy Sacz dziatka nr 24/3 obr. 60 - sluiebnosé gruntowa

Nieruchomoé¢ mozna obclazy¢ na rzecz wiasciciela (uzytkownika ) innej nieruchomoséci (nieruchomoséci
wiadngcej) prawem, ktérego tre$¢ polega badZ na tym, ze wiascicie! nieruchomoéci wiadnacej moze
korzysta¢ w oznaczonym zakresie z nieruchomosci obcigzonej, bad? na tym, ze whaéciciel nieruchomosci
obciazonej zostaje ograniczony w mozliwosci dokonywania w stosunku do niej okreslonych dziatan.,
badz tez na tym, Ze wiasdcicielowl nieruchomosci obciazonej nie wolno wykonywaé okreélonych
uprawnien , ktére mu wzgledem nieruchomosci wiadnacej przystuguja na podstawie przepiséw o treéci |
wykonywaniu wlasnoéd (stuzebnoéé gruntowa).

Stuzebno$¢ gruntowa moze miet jedynie na celu zwiekszenie uzytecznosci nieruchomoéci wiadnacej lub
jej oznaczonej czesci.

Zakres stuzebnosci gruntowej | sposéb jej wykonywania oznacza sie, w braku innych danych, wedtug
zasad wspdtZycia spotecznego przy uwzglednieniu zwyczajéw miejscowych.

Do ustanowienia ograniczonego prawa rzeczowego stosuje sie odpowiednio przepisy o przeniesieniu
wilasnoéci. Forma aktu notarialnego jest potrzebna dla oswiadczenia woli wiasciciela , ktdry to prawo

ustanawia, Prawo to ujawniane jest poprzez wpis do ksiegi wieczystej.

Stuzebnosc jest ustanawiana za wynagrodzeniem,

Wedtug Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomo$ci i
spotzadzania operatu szacunkowego [Dz. U. Nr 207 z 22.09.2004, poz. 2109 ze zmianami] §2:
+Okreslanie wartosci nieruchomosci polega na okreslaniu wartosci prawa wiasnosci lub innych praw do

nieruchomosci”.
W przypadku, gdy przedmiotem wyceny sa prawa zbywalne, okresleniu podlega ich wartos¢ rynkowa.

Za stan nleruchomosci - zgodnie z art. 4 pkt. 17 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, nalezy rozu-
mie¢ stan zagospodarowania, stan prawny, stan techniczno-uzytkowy, a takze stan otoczenia nierucho-
mosci, w tym wielkos¢, charakter i stopien zurbanizowania miejscowosci, w ktdrej nieruchomosé jest

potozona.

6.1. Stan prawny - - ustalony na podstawie badania ksiegl wieczystej w dniu 15.02.2016r.
(Portal Podsystemu Dostepu do Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych, dostepny na stronach internetowych
Minlsterstwa Sprawied/iwostci).

Nr Kw
SR w Nowym Saczu NS1S5/00078178/8

. . . PotoZenie: miejscowosé Nowy Sacz

Diz|a+ Ir-‘o' Oz: aczenie Oznaczenie: dziatka nr 24/3 obreb 60 ul. Wisniowieckiego , grunt zabudowany o
e powierzchni 0,2329 ha.

Dziat I — spis praw Brak wpisu

zwiazanych z wiasnoscig

Powiat Nowosadecki - Powlatowy Zarzad Drog w Nowym Saczu.

Podstawa wpisu:

Daziat II - whasnodé Decyzja Wojewody Matopolskiego z dnia 14 marca 2000r nr GG.VI1.7224/V/26/1/99/3G
Decyzja Zarzadu Powiatu Nowosadeckiego z dnia 12 pazdziernika 2000 r. nr 11/2000

Decyzja Zarzadu Powiatu Nowosadeckiego w sprawie ustanowienia trwatego zarzadu z

dnia 10 wrzeénia 2013r., nr GB.II1.6844.206.2012.MP

Dzlat 111 — prawa,
roszczenia i ograniczenia
Dzia} IV- hipoteka brak wpisu

brak wpisu

Biuro Wyceny Nieruchomodei Krystyna Krzemieh 33-300 Nowy Sacz ul. Warzywna 38

——
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Nowy Sacz dzialka nr 24/3 obr. 60 - sluzebnofé gruntows

Na dzieh badanla — do zadnego z dzlatéw w/opisanej ksiegi wieczystej nie wpisano wzmianki o
ztozonych wnioskach,

6.2. Stan wg operatu ewidencji gruntéw

Wojewédztwo: malopolskie

Powiat: M. Nowy Sacz

Jednostka ewidencyjna : M. Nowy Sacz
Obreb ewidencyjny: 60

Nr jednostki rejestrowej : G54

Arkusz | Nrdziatki | Powierzchnia Uzytid gruntowe
mapy w ha i klasy gleboznawcze Nr KW Adres
oznaczenie | Pow. [ha]

60 24/3 0,2329 Bp 0.2329 | NS1S/00078178/8 -

Wiasno$é: Powlat Nowosadecki, ul. Jagielioriska 33, 33-300 Nowy Sacz
Trwaly zarzad: Powiatowy Zarzad Drog w Nowym Saczu ul. Widniowieckiego 136, 33-300 Nowy Sacz

6.3. Opis nieruchomosci : lokalizacja i otoczenie ( w tym wielko$é, charakter, stopien
zurbanizowania miejscowosci w ktdrej pot. jest nieruchomo$é), stan techniczno-uzytkowy

Wyceniana nieruchomos¢ lezy w mieScle Nowy Sacz, woj. matopolskie.

Nowy Sacz - miasto powiatowe i na prawach powiatu grodzkiego. W latach 1975 —1998 Nowy Sacz byt
siedziba wojewddztwa, obecnie nalezy do woj. matopolskiego.

Pow. 57 km?, ok. 85 tys. mieszkaricéw, gestos¢ zaludnienia ok. 15000s./km?, trzecie co do wielkoéct
miasto woj. matopolskiego (po Krakowie i Tarnowie). Potozone w Kotlinie Sadeckiej, u zbiegu Dunajea i
Kamienicy, w poblizu Jez. Roznowskiego. Wazny wezet komunikacyjny drogowy | kolejowy ( przejécia
graniczne ze Stowacja ; w Piwnicznej, Muszynce 1 Leluchowie drogowe, w Muszynie kolejowe; drogi
krajowe: nr 28 Zator-Przemy$l, nr 75 Krakéw-Muszynka granica panstwa PL-SK, Nr 87 Nowy Sacz-
Piwniczna granica panistwa PL-SK, linia kolejowa Tamdw-Leluchéw nr 96 i Nr 104 Chabdwka-Nowy
Sacz; bezposrednie polaczenia z Nowego Sacza: Budapeszt, Warszawa, Krakdéw, Gdarnsk, Sopot,
Gdynia, a takze Tarndéw, Malbork, Krynica, Stréze), liczacy sie na potudniu Polski oérodek kulturainy,
turystyczny, edukacyjny i gospodarczy, gtéwny oérodek turystyczny Ziemi Sadeckiej. Jedno z
najstarszych miast w Matopolsce z licznymi zabytkami. Dla mieszkaicdw powiatu nowosadeckiego, a
takze czesci powiatéw limanowskiego i gorlickiego, Nowy Sacz jest centrum speiniajacym szereg rdl |
zadan z zakresu administragji rzadowej, sadowniczej, skarbowej, a takze oswiaty, ochrony zdrowla,
kultury i sportu, Sredniej wielkoéci oérodek przemystowy. Miasto jest siedzibg wielu gigantéw nie tylko
w skali kraju w nastepujacych dziedzinach: naprawy taboru kolejowego (NEWAG), produkcj! elektrod
weglowych (CARBON), produkcji urzadzen gomiczych (NOWOMAG), w branzy budownictwa (Fakro,
Dako, Wisniowski), produkcji spozywezej (Konspol Holding, Koral), nowych technologii (Novitus S.A. —
dawny Optimus IC) oraz wielu innych, szczegdlnie z branzy przetwdrstwa owocowo-warzywnego
(PROSPONA) i produkcji mebli taplcerowanych . Dziata tu okoto 9,5 tys. podmiotéw gospodarczych,
Jest to réwniez miasto rzemie$inikdw, sposréd ktdrych wiekszosé zajmuje sie wytwarzaniem galanterii

skérzanej.

Biurs Wyceny Nieruchomodci Krystyna Krzemiert 33-300 Nowy Sacz ul. Warzywna 36

1d: 01A6D919-2E2F-45CS-BFES-EEOF3A9DC557. Podpisany Strona 8



Nowry Sycz dzi~'kanr 24/3 obr. €7 - stuicbnosc gruntorwa
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Ponadto Nowy Sacz jest miastem z dobrze rozwinietym szkolnictwem, jednym z najwazniejszych w
wojewébdztwie odrodkéw akademickich po Krakowie., Jest on siedzibg trzech uczelni wyiszych, dwéch
filii uczelni krakowskich oraz zamiejscowego wydziatu nauk spotecznych ,Wschéd-Zachéd” Szkoty
Wyzszej w kodzi; ogdtem ok. 6,5 tys. studentéw.

Lokalizacja nieruchomosci w obrebie miasta, otoczenie i sasiedztwo:

Nieruchomos$¢ potozona w  strefie poéredniej miasta, w magazynowo-produkcyjno-handlowej dzlelnicy
Gorzkéw, bezposdrednio przy ul. Wisniowieckiego, w bezpoérednim sasiedztwie | otoczeniu
nferuchomoéci o podobnym sposobie uzytkowania, oblektéw handlowych, magazynowych |
produkcyjnych, Odlegtosé od centrum miasta (rynku) - okolo 4 km, od skrzyzowania ul.Wisnlowieckiego
z Alejami Pitsudskiego (obwodnica miasta) - okoto 150m.

Dostep do drog! publicznej - bezposredni do ul. Widniowieckiego z urzadzonym zjazdem.

Dostepno$¢ komunikacj publiczng: dobra.

Stan techniczno-uzytkowy, stan zagospodarowania:

Dziatka nr 24/3 ma ksztaft prostokata , przyblizone wymiary ok. 100 x 24 m,, usytuowanie do ulicy -
prostopadte. Z dwéch stron ogrodzona, zabudowana murowanym pletrowym budynkiem biurowym i
budynkami gospodarczo-magazynowymi (o konstrukeji murowanej i stalowej) .

Teren niezabudowany jest prawie w catosci utwardzony (droga wewnetrzna o nawierzchni asfaltowej,
chodniki i parkingi, plac sktadowy).

Nieruchomo$¢ jest uzbrojona w sieci migjskie: wodociagowa, kanalizacyjna, elektryczng,
teletechniczna.

7. PRZEZNACZENIE TERENU W PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZE-
STRZENNEGO

Teren miasta na ktdrym zlokalizowana jest wyceniana nieruchomoéc nie jest objety planem
zagospodarowania przestrzennego.

T e A #@% Zgodnie z zapisem Art. 154, ust, 2 i 3 ustawy o gospodarce
— | nieruchomogciami:
- w przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie
nieruchomodci ustala sie na podstawie studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,
- w przypadku braku studium lub decyzji, o ktérych mowa w ust.
2, uwzglednia sie faktyczny spasdb uzytkowania nieruchomosdi.

W studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta Nowego Sacza
(Uchwata Nr XIV/133/2011 Rady Miasta Nowego Sacza z dnia 6 wrzesnia 2011 roku w sprawie
uchwalenia zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Nowego Sacza), przedmiotowy teren oznaczony jest symbolem 2P,

2P - tereny dominacji dziatalnosci ustugowej z dopuszczeniem produkciji - rozwéj po-
przez przeksztatcenia funkcjonalne | przestrzenne, intensyfikacie wykorzystania terenu oraz urucho-

mienie nowych terendw.,
Zakiada sie rozwdj w dostosowaniu do cech srodowiska przyrodniczego, cech przestrzeni miejskiej: ska-
li miasta, funkgji | form zabudowy oraz mozliwoéci wyposazenia w systemy infrastruktury technicznej.
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Mowy Sacz dziatka nr 24/3 obr. 60 - sluiebnosc gruntowa

Wysokos¢ budynkdw nie powinna przekracza¢ 15,0 m liczac od éredniego poziomu terenu istniejacego
do poziomu najwyzej polozonego elementu budynku. Wysokos¢ budynkdw nie dotyczy wielkopowierz-
chniowych obiektéw handlowych. Tereny przeksztatcane beda poprzez uzupethienie zainwestowania,
rozbudowe, przebudowe, zmiane profilu dziatalnoscl lub technologii istniejacych obiektéw i urzadzen.
Wyklucza sie realizacje inwestydji, dla ktérych zgodnie z przepisami odrebnymi, istnieje obligatoryjny
wymdg sporzadzenia raportu oddziatywania na Srodowisko za wyjatkiem infrastruktury technicznej,
komunikacji, oraz urzadzer przeciwpowodziowych oraz istniejacych obiektéw produkeyjnych i ustugo-
wych, z mozliwosdia ich przebudowy i rozbudowy na zasadach ustalonych w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego.

Wymagane stosowanie najlepszej dostepnej techniki w rozumieniu przepiséw odrebnych.

Dopuszcza sig lokalizacjie wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy do
2000 m 2 zgodnie z przepisami odrebnymi. Dopuszcza sie utrzymanie istniejacej w tych terenach
zabudowy mieszkaniowej i realizacje nowej jako uzupetnienie istniejacego zespotu mieszkaniowego
oraz obiektéw i urzadzen Infrastruktury technicznej. Obowiazek wprowadzenia zieleni izolacyjnej na
granicy z zabudowa mieszkaniowa. Zagospodarowanie terendw niezainwestowanych o pow. powyzej 1
ha na zasadach ustalonych w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

Dopuszcza sie lokalizacje wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy
powyzej 2000 m2 w obszarach dopuszczonych lokalizacji wielkopowierzchniowych obiektéw andlowych,
wyznaczonych na rysunku studium, na zasadach ustalonych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego.

. WYCENA PROJEKTOWANEGO PRAWA SLUZEBNOSCIIGRUNTOWEJ

8.1. Sposéb wyceny - wybér podejécia i metody wyceny

Sposéb wyceny prawa stuzebnosci zalezy od:
- celu wyceny

- przepiséw prawa

- rodzaju dostepnych Informadji

- zakresu ustanowienia stuzebnosci

Proponowana stuzebnosé¢ gruntowa: nieodpfatna i nieograniczona czasem stuzebno$é gruntowa ,
polegajaca na prawie przejazdu | przechodu, w tym samochodami ciezarowymi o masie
nieprzekraczajace] 40 ton, przez dziatke nr 24/3, pasem o szeroko$cl 3,5 metra biegnacym wzdtuz
granicy z dziatkg nr 24/13, oznaczonym na mapie wykonanej dla celéw prawnych linia przerywang
koloru brazowego literami A - B na rzecz:

oraz wiacicieli budynkdw stanowiacych odrebne nieruchomosdci obj. KW NS15/00068496/0;

- kazdoczesnych wiadcicieli i uzytkownikéw dziatek ew, nr 26/10 i 26/11 (powstatych z podziatu dziatek
ew. nr 26/4) obj. KW NS15/00109872/0, dziatki ew. nr 25/1 obj. KW NS15/00121471/9, dziatki ew. nr

25/5 i 25/6 obj. KW NS15/00121061/2.

Powierzchnia gruntu zajeteqo pod proponowana stuzebnoéé : 350 m?_(100 x 3,5m

Powierzchnia gruntu nieruchomosci wtadnacych: okoto 3 ha.
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Nieruchomosci wiadnace zabudowane s3 budynkami magazynowo-produkcyjno-biurowymi i
urzadzeniami | prawie w catosci utwardzone (place skiadowo-manewrowe, drogi wewnetrzne,

Z uwagi na fakt , ze ustanawiana stuzebnos$¢ gruntowa nie wplynie na zmiane walordw uzytkowych
nieruchomosci (istniejaca droga wewnetrzna z chodnikiem | zatokami parkingowymi), wartoéé tej
stuzebnosci stanowi¢ bedzie Hoczyn powierzchnl wykorzystanego gruntu I wartosci rynkowej jednostki
powierzchni gruntu nieruchomoscl obcigzonej, z uwzglednieniem innych elementéw majacych wplyw na
wartos¢ wycenianego prawa.

Okreslenie tej wartosci nastepuje wg ponizszego wzoru;

Ws = PXCxK

w ktérym:

Ws - wartos¢ prawa stuzebnosci gruntowej

P - powierzchnia gruntu zajetego pod droge w m?

C - wartos¢ rynkowa jednostki powierzchni gruntu nieruchomaosci obcigzonej

K - wspétezynnik uwzgledniajacy inne elementy wplywajace na warto$¢ szacowanego prawa (np.

czy z drogl objetej stuzebnoécia korzysta tylko wiasciciel nieruchomosdci wiadngcej czy réwniez
whaéciciel nleruchomoéci obcigzonej oraz inne osoby; jaka jest czestotfiwosé przejazdu i przechodu dia
uzytkownikow stuzebnodci, rodzaj pojazdéw korzystajacych z drogi itp. Warto$¢ tego wspéiczynnika
moze wynosi¢ od 0 ~ 1.

Wartosci rynkowa jednostki powierzchni gruntu nieruchomosci obcigzonej okreslono w podejéciu
poréwnawczym, metodq korygowania ceny Sredniej.

Zalozono, iz zbycie nieruchomosci nastepuje w dniu wyceny. Ustalona warto$é nieruchomosci
odzwierciedla stan rynku lokalnego na dzlen wyceny i odpowiada najbardziej prawdopodobnej cenie,
jaka mozna by uzyskaé za szacowana nieruchomosé przy zawarciu umowy sprzedazy. Przyjeto, iz w
okresie ekspozycjl nieruchomosci na rynku oraz w okresie negocjowania umowy, ceny nie uleglyby
zZmianie.

W podejéciu poréwnawczym warto$é Wy szacowanej nieruchomosci okresla sie jako réwna cenie
oslagniete] ze sprzedazy nieruchomosci z nlg poréwnywalne] Cp skorygowana o poprawke AC
wynlkajaca z uwzglednienia réznic - w cenach iwlasciwosciach - pomiedzy tak zestawionymi
nieruchomosciami; szacowana i sprzedanymi.

Zaplsaé to mozna ogdlnym wzorem:
W = Cp + AC

Metoda korygowania ceny Sredniej realizowana jest na podstawie zaleznosci:

n
WR = C‘.ér Z ui
1=}
gdzie:
Wy - warto$¢ nieruchomosci
Cér - Srednia cena w prébie reprezentacyjnej
W] - wartoscl wspotczynnikéw odzwierciedlajace ocene nieruchomosci w aspekcie cech
rynkowych
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Suma wskaznikéw korygujacych nie powinna przekroczy¢ réinicy pomiedzy ceng
nieruchomosci o najlepszych cechach (cena maksymalna) a nieruchomoscia o0 cechach najgorszych
(cena minimalna). Dlatego wysokoS¢ mozliwego minimalnego i maksymalnego wspdtczynnika
korygujacego dia poszczegdinych cech wyznacza sle jako procent wplywu na réznice cen, odpowiednio
dolnej dla minimum, a gérnej dia maksimum, sumy wskaznikéw korygujacych.

Procent wphywu poszczegdlnych cech na réznice w cenach transakcyjnych okredla sie na podstawie
badania rynku obrotu nieruchomosciami podobnymi do wycenianej lub w oparciu 0 wlasne badania
rynkowe oraz analize preferencii nabywcow (informacie uzyskane w agencjach obrotu
nieruchomosciami oraz na podstawie analiz zawartych w prasie fachowej).

Nieruchomos¢ zbyta wedlug najnizszej ceny posiada przewazajacy llo$é cech ujemnych, znaczacych
na rynku obrotu; nieruchomod¢ zbyta wedhug najwyzszej ceny posiada przewazajacg ilos¢ cech
dodatnich,

Przy okreSlaniu wartosci rynkowej nieruchomosci uwzgledniono w szczegbinosci jej rodzaj, potozenie,
sposob uzytkowania, przeznaczenie, stoplen wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan
nieruchomosci oraz aktualnie ksztaltujace sie ceny w obrocie nieruchomoéctami podobnymi,

9. OKRESLENIE WARTOSC! RYNKOWEJ JEDNOSTKI POWIERZCHNI GRUNTU
NIERUCHOMOSCI OBCIAZONEJ - DzZIALK! NR 24/3

9.1. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci w zakresie celu i przyjetego

sposobu wyceny
Obszar rynku : miasto Nowy Sacz
Okres monitorowania rynku : lata 2014 - 2016
Rodzaj rynku : rynek gruntéw budowlanych przeznaczonych w planie zagospodarowania
przestrzennego pod réznego rodzaju dzialaino$¢ gospodarcza, pod wzgledem cenowym Srednio
uksztattowany.
Analiza objeto: ceny i cechy nieruchomosci, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego w
rozpatrywanym okresie i obszarze, oferty sprzedazy oraz preferencje potencjalnych nabywcow.
Do strefy posredniej miasta Nowego Sacza zaliczono tereny otaczajace centrum w promieniu ok. 2-5
km, posiadajace podobny dostep do obiektéw i urzadzen infrastruktury spotecznej i technicznej, o
podobnym charakterze zabudowy - dos¢ intensywna zabudowa mieszkalno-ustugowa oraz
magazynowo-handlowo-produkeyjna. Na rynku gruntdw niezabudowanych, przeznaczonych na cele
budowlane i potozonych w strefie posredniej miasta podaz jest mata, zwiazana z wyczerpywaniem sie
zasobéw niezabudowanych dziakek potozonych na terenach o dobrze rozwinietej infrastrukturze
technicznej | spotecznej, bardzo atrakcyjnych dla budownictwa zaréwno mieszkaniowego jak |
usfugowego i przemystowego. Ze wzgledu na ograniczona podaz gruntdw j/w, uzyskiwane ceny sg
wysokie i 0 duzej rozpietodci w zaleznosci od mozliwosci wykorzystania gruntu na cele dochodowe.
Przeprowadzona analiza w/w rynku wykazata niewlelki obrét gruntami o takim przeznaczeniu (mata
ilos¢ terendw niezabudowanych przeznaczonych w planach zagospodarowania przestrzennego pod
réznego rodzaju dziatalnosé gospodarcza, brak aktualnych planéw).
Dotyczy to gtdwnie gruntéw przeznaczonych pod dziatalnoéé produkcyjng, ze wzgledu na konfecznoéé
pozyskania znacznych powierzchni gruntu, zapewniajacych dobra funkcjonalnosé i umozliwiajacych
ragjonalng zabudowe z uwzglednieniem wszystkich ograniczen wynikajacych z tego typu
zagospodarowania.
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Nowy Sqcz dziatta i 24/3 obr. €3 - sluzebnost Zruntey -a

Najwyzsze ceny uzyskiwane s3 za nieruchomosci potozone przy drogach gtownych lub w terenach na
ktérych juz prowadzona jest réznego rodzaju dziatalnoéé gospodarcza (mozliwosé reklamy i pozyskania
klientéw ,przy okazji” ).

Ceny nieruchomosci niezabudowanych w okre$lonym wyzej okresie monitorowania rynku utrzymywaty
sie na zblizonym poziomie (z malo wyraznymi tendencjami zwyzkowymi |ub znizkowymi), dlatego nie
aktualizowano cen ze wzgledu na uptyw czasu.

Analiza zanotowanych transakcji pozwolita na wylonienie nieruchomosci spetniajgcych w mozfiwie
najwlekszym stopnlu walory podobiefistwa do nieruchomoéci wycenianej. Sposéréd zanotowanych
transakcjl wytypowano probke reprezentatywna, stanowiaca zbiér nieruchomoscl, ktdrego struktura nie
rézni sie istotnie od zbioru wszystkich wiarygodnych danych. Prébka reprezentatywna jest wiec
modelem populadji generalnej, gdzie srednia cena jednostkowa w prébce nie powinna istotnie odbiegaé
od $redniej w catej populacji.

Zestawienie wybranych transakgcji

Lokallzacja Data transakgjl Przemaczenle w mpzp lub Pow. dzlatkt Cena Ceng
Lp Nowy studium [ m?) transakcyjna im
Sgcz/obreb netto [z dziatkl [}
7.MN/U(17)- mieszkalnictwo
1 109 2015-04-28 | ustugi handlu o pow 998 109 000 109,22
sprzedazy do 400m2
2P - studium; bezpos.
dostep do ul.
2 61 2015-04-30 Wisniowieckiego, wydano 1476 395 000 267,62
decyzje na budowe budynku
usiug- handlow.
32 2015-03-20 4.U.(43) 1 KD d 43 600 495002112 | 465,00
60 2015-02-17 2P - studium 3870 850 000 219,64
2P - studium (na dziatce
5 118 2015-03-06 ustanowlona stuzebnoét 1052 98 000 93,18
gruntowa)
zabudowa ustugowa (dostep
6 33 2(15-01-20 do dp przez dzlatke 412 71 930 174,59
nabywcy)
1P(35)-t.prod. § ustug-
7 pradukcja, skiady, magazyny
7 101 2015-01-16 (nie posiada prawnie 4477 344729 77,00
uregulow. dostepu do dp)
U/P(23) - t. ustug |
8 119 2014-12-12 produkcjl - KDgp(23), 12060 984 000 81,59
KDd(23) - t. kom.
1.U(24), 2.U(24) - t.
9 120 2014-10-31 ustugowe - KDgp(24) - 4105 420 000 102,31
komunikacji
Wg Studium: 2P -
10 103 2014-10-30 dzialalno$€ ushugowa z 311 38 130 122,6
dopuszczeniem produkeli
cz ter prod | usiug czw
11 62 2014-05-16 linlach rozgraniczajacych 1425 185 000 136,84
ul. Nawojowskief
Cér. 140,87 |

W wyniku anallzy bazy danych o cenach i cechach podobnych nieruchomosci bedacych przedmiotem
obrotu rynkowego w rozpatrywanym okresie jak i wystawlonych de sprzedazy w biurach po$rednictwa
oraz na podstawie obserwacji preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosdi | analiz zawartych w
prasie fachowej ustalono, ze przy sprzedaty dziatek budowlanych przeznaczonych pod budownictwo
ustugowo-mieszkaniowe- na wartos¢ rynkowa maja wplyw nastepujace cechy gtdwne:

1. lokalizacja (dogodnos$¢ potozenia dla funkgji nieruchomoéci, odlegtosé od centrum lub gdwnych
tras komunikacyjnych, linia zabudowy),
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2. otoczenie i bezposrednie sasiedztwo

3. jakos¢ drogi dojazdowej, dostepnosc do drogl publiczne;

4., zakres i dostep do uzbrojenia technicznego

5. geometria dziatki - okredlajaca swobode lub ograniczenia zabudowy i zagospodarowania przy
uwzglednieniu zapisu planu, istniejace zagospodarowanie

6. ograniczenia w wykorzystaniu (stuzebnosci, zapis planu, linie przesylowe itp.)

oraz ustalono nastepujacy wptyw cech na cene rynkowa nieruchomosci

L.P. Rodzaj cechy Waga [ %]

1] Lokalizaga 30

2 | Otoczenie | sgsiedztwo [przy uwzglednieniu przeznaczenla w MPZP] 15

3 | Dostep do drog! publicznej-jakoi¢ drogi dojazdowej 15

4 | Zakres i dostep do uzbrojenia technicznego 15

5 | Cechy flzyczne dzlatki: wielkosé, rzefba, ksztaft - okreélajace swobode Ilub 15
ograniczenia zabudowy i zagospodarowania, aktualne zagospodarowanie

6 | Ograniczenia (stuzebnoddi, linie przesytowe, mozliwy rodzaj i intensywnosc 10

zabudowy (zapls planu)
Razem 100

o Zatozenia do wyceny
Na potrzeby szacowania, w ramach ustalonych cech rynkowych, przyjeto nastepujacy skale ocen:

Cechy rynkowe ‘ Ocena

Bardzo dobra - (2 pominieciem strefy centralnej) - przy ulicach gtéwnych 3
wylotowych (odcinek miejski drég krajowych, wofjewddzkich , obwodnicach-
w terenach o szczegdinie korzystnej lokalizacdi (m.In. ul. Tarnowska,
Weglerska. Al. Pitsudskiego, W.Witosa, Lwowska ,czeéciowo Nawojowska ),
b.dobra ekspozycja nieruchamosci; w terenach o znacznej koncentraci
duzych obiektéw handlowych i infiych ustug, w poblizu Jub na skraju
duZych wielorodzinnych osledli mieszkaniowych

Dobra- przy waznych arteriach komunikacyjnych Jecz 6 mniejszym 2
znaczeniu lub w innym atrakcyjnym polozeniu ze wzgledu na otoczenie |
sasledztwo, obiekty infr, ogélnospotecznef w odl. do 1 km, w 1-szej linli
zabudowy, dobra ekspozycja - szeroki front dziatki)

Lokallzacja

Sfaba (j.w. lecz w kolejnej Itnii 2abudowy, ekspozycja przecietna) 1
Otoczenie i sasiedztwo (wystepowanie | Dobra (czynniki szczegdinie korzystne wobec funkcjl nieruchomosc ) 2
Jub brak czynnikow niekorzystnych Staba (czynnlkl érednio  korzystne wobec funkgi nieruchomosd 1

wobec funkgjl nleruchomasci)
Jako$t drogl dojazdowei, dostepnoéé

Dobra (droga urzadzona, bezposredn! dostep do drogi publicznej, korzystna | 2
ekspozydja i ksztatt dziatki zapewniajg dobre skomunikowanie catosa
pleruchomoéci)

Staba. (droga nie urzadzona, stuzebnost, brak bezposéredniego dostepu do | 1

drogl publicznej lub staba ekspozycja do drogi przy wydtuzonym ksztatcie)
Zakres | dostep do uzbrojenia B.dobra (kanleczne media e w & na dziaice [ub w bliskiej odl. do 20m) 3
technicznego Dobra (konieczne media w od!. ponad 20m -50 m) 2

Staba (dostep tytko do e lub w odl. ponad 100 m) ak
Cechy fizyczne dzialki: wielkosé, rzezba, | B.Dobra (dobre warunki zabudowy i zagosp. przy przezn. w planle- 2
ksztait - okreslajace swobode Iub | niewielkie ograniczenia, dziatka niezabudowana)
ograniczenia zabudowy i | Dobra(ograniczone warunkl zabudowy i zagosp. ze wzgledu na ksztatt , 1
zagospodarowanla, rzetbe , wielkos¢ lub istnlejacy stan zagospodarowanla), dziatka
aktualne zagospodarowanie zZabudowana
Ograniczenia (stuzebnoéd], linle dobra -2 (niewielkie ograniczenla) 2
przesytowe, moiliwy rodzaj i Staba - 1 (znaczne) 1
intensywnosé zabudowy -zapls planu)

Biuro Wyceny Nieruchomosci Krystyna Krzemief 33-300 Nowy Saez ul. Warzywna 36
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© Obliczenie zakresu zmiennos$ci wartosci rynkowej nieruchomosci — granice
wspotczynnikow korygujacych

Na podstawie informacii zawartych w wykazie transakdji przyjetych do analizy, przyjeto nastepujace

dane wyjsciowe:

Cy~ $rednia cena tm? gruntu okreélona na podstawie prébki reprezentatywnej o liczbie n=12 wynosi:

140,87 zt

Cn- Ccena minimalna w prébce wynosi: 77,00 zt/m?
Comax- Cena maksymalina w prébce wynosi: 267,62 zt/m?

Granice wspotczynnikdw korygujacych wynosza:
Granica dolna ;. Cyin/Cy = 0,5466
Granica gérna : Cpa/Ce = 1,8998

o Ocena nieruchomosci poréwnawczych o cenie minimainej Cn, [ cenie
maksymalnej C,,x W aspekcie przyjetych cech rynkowych.

‘ Otena
Lp. Cechy rynkowe
Ciris obisit v 72 wykazu - Nawsy S3cz obr. 101 Cerax ohlekt a¢ 2 2 wykszu - Nowy Saz obr. 6
| b. dobra-3 (bezposrednio przy ul.
staba -1 (okolice 23 Listopada i Wisniowieckiego, w terenach o
1 Lokalizacja Wyspiariskiego, b.staba ekspozycja, znacznej koncentradji réznych
kolejna linla zabudowy vslug, handlu, produkgii, b.dobra
ekspozycja
o ) slaba -2 (bezposr. niezabudowane
Otoczenle i sasiedztwo (wystepowanie | tereny o funkdji 2P , jedna granica dobra -2 (w otoczenlu
fub brak czynnikéw niekorzystnych : )
2 ) ) krétsza 2 ter. zab.mag.-sk}., obok zabudowane tereny o funkeji 2P |
wobec funkdjl nieruchomasci z koles
uwzglednienlem zapisu planu) urzadz, ‘energ. WN, w dalszym trasa kolejowa
otoczeniu zab. ust.-mag.produkc.
3 Dostep da drogi pubficznef :t:;z;)(brak uregulow. prawnie dobra ~ 2(na odcinku ok. 45m)
4 Zakres t dostep do uzbrojenla staba - 1 b. dobra- 3
technlcznego
Ced‘ﬁ’g;f:;ﬁ@;m;‘g‘;°sl‘3b”db@ sfaba - 1 (m.korz. ksztatt wym. 17- | dobra -2 (tréjkat zblizony do
5 . 13 oole 30xok. 200m, usytuow. do drogi réwnoramiennego, dziafka
ograniczenla zabudowy i zagospodaro- ostop. bok 17 jezabudowana) niezabud )
wanla, stan zagoespodarowania prostop. m, nieza abudowana
iczeni sebnodct, llnl
. 03':5’;'::2 an(‘s.f;le fozzal': & slaba (przez dz. linia WN, strefa dobra (wydana dec. na bud. bud.
prz » MOZEWY ochronna od urz. elekir, WN) ust.-hand.)
Intensywno$€ zabudowy (zapis planu)

o Ocena cech rynkowych przedmiotu wyceny

Lp. Cechy rynkowe Ocena (wg opisu)
kY Lokalizacja 3

2 Otoczenie | sgsiedztwo 2

3 Dostep do drogi publicznej 2

Biuro Wyceny Nieruchomodci Krystyna Krzemien 33-300 Nowy Saez ul.Warzywna 36
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4 T Zakres i dostep do uzbrojenia technicznego 3
5 Geometria dzlatki - okreélajaca swobode Jub ograniczenia zabudowy | zagospodarowania, 291
stan zagospodarowania
5 Ogranliczenia {stuzebnosci, linie przesytowe, moiliwy rodzaj | intensywnosc zabudowy 21
(zapis planu)
9 Tabela okreélajaca sume wspétczynnikéw korygujacych
Zakres wspéiczynnika Wartoé¢
p Rodza] cechy Waga I,z:echy wspéiczynnlka
w% doiny gérny dla nler. .
wycenlanej
1 | Lokalizacja 30 0,16398 0,56994 0,56994
Otoczenie i sgsiedztwo (wystepowanie lub brak
2 | ezynnikéw niekorzystnych wobec funkcj! 15 0,08199 0,28497 0,28497
nieruchomosci)
3 | Dostep do drogl publicznej 15 0,08199 Bl 0,28437
4 | 2akres i dostep do uzbrojenia technicznego 15 0,08193 0,28497 0,28487
Cechy flzyczne dziatki: wielkos¢, rzeiba, ksztalt -
5 | okreélajace swobode lub ograniczenia zabudowy i 15 0,08199 0,28497 0,18348
zagospodarowania, stan zagospodarowania
Ograniczenla (stuzebnosci, linle przesytowe,
6 | moiliwy rodzaj i intensywnoéé zabudowy (zapis i0 0,05466 0,18998 0,12232
planu)
Razem 100 0,5466 1,8998 1,73065

o Oszacowanie wartosci rynkowej jednostki powierzchni gruntu (m?)
nieruchomosci obcigzonej

Warto$¢ rynkowa 1 m? powierzchnl gruntu nieruchomoéci obciazonej (jednostki poréwnawczej )
obliczona jako iloczyn ceny Sredniej i sumy wspdtczynnikdw korygujacych wynosi:

140,87 zi/m? x 1,73065 = 243,80 zi/m?

Slownie: dwiescie czterdzieécl trzy ziote i 80/100

9. OKRESLENIA WARTOSCI RYNKOWEJ PROJEKTOWANE) SEUZEBNOSCI
GRUNTOWE]
Z uwagl na fakt , ze ustanawiana stuzebno$¢ gruntowa nie wptynie na zmiane waloréw uzytkowych
nieruchomosci , wartoé¢ tej stuzebno$cl stanowié bedzie iloczyn oszacowanej wartosci rynkowej
nieruchomosci i wartoéci wspdtczynnika uwzgledniajacego inne elementy wpltywajace na wartosé
szacowanego prawa.

Biorac pod uwage, ze :
- ustanawiana stuzebno$¢ w przecigtnym stopniu zwiekszy wartosc nieruchomoéci wiadnacych

- niewielkie skutki ustanowienia stuzebnosci dla nieruchomosci obcigzonej

Biuro Wyceny Nieruchomodei Krystyna Krzemier 33-300 Nowy Saez vl Warzywna 36
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Now, Sacz driatkanr 24/3 obt. 80 oz :brysc gruntewa

-z nieruchomosci obcigzonej bedzie korzystat réwniez jej wiasciciel (przy uwzglednieniu rodzaju
prowadzonej dziatalno$ci i zwigzanej z tym intensywnosci wykorzystania drogi oraz powierzchni
nieruchomosci)

wartos¢ wspdtezynnika ,K” przyjeto w wysokosd 0,6

Obliczenie wartosci projektowanej stuzebnodcl gruntowej:

243,80 zt/m? x 350m2 x 0,6 = 51 198,-zt = 51 200,-z

Stownle: pleédziesiat jeden tysiecy dwiesdcie ztotych.

10. WYNIK WYCENY

Wartos¢ rynkowa projektowanej do ustanowienia stuzebnoéci gruntowej na
prawie wiasnosci nieruchomosci gruntowej
stanowiacej dziatke nr 24/3 w obrebie 60
miasta Nowego Sacza

nosi_S51 200.-zt
Slownie; pieédziesiat jeden tysiecy dwiescie ztotych

Oszacowana W  niniejszym opracowaniu warto$¢ projektowanej stuzebno$c gruntowej zostata
okreslona na podstawie informadji rynkowych. Zastosowana metoda rynkowa do wyceny nieruchomosci
cdpowiada wymaganiom w zakresie okreslenia wartosci przedmiotowego prawa.

11. UWAGI KONCOWE - KLAUZULE

1. Opracowanie nie moze by¢ - bez zgody rzeczoznawcy - wykorzystane w innym celu niz to zostato
okreslone w punkcie 2 operatu,

2. Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosdl za ukryte wady przedmiotu wyceny, ktérych nie mozna
bylo stwierdzi¢é w czasle wizji terenowej, a takze na podstawie dokumentéw technicznych i
prawnych, Przedstawione dokumenty | zawarty w nich stan prawny i techniczny uznano za
wiarygodne i nie byly one przedmiotem odrebnego dochodzenia. Odpowiedzialnos¢ rzeczoznawcy
ograniczona jest do odpowiedziainosci za czyny umysine.

3. Wartoé¢ rynkowg nieruchomosc oszacowano bez uwzglednienia kosztéw transakgji kupna —
sprzedazy oraz zwiazanych z ta transakcjq podatkéw i opfat, w tym podatku VAT.

4. Niniejszy operat szacunkowy zostat sporzadzony zgodnie z obowigzujacymi przeplisami prawa oraz
standardami zawodowymi rzeczoznawcdw majatkowych.

S. Operat szacunkowy zachowuje swoja aktuainoé¢ do czasu wystgpienia istotnych zmian w
uwarunkowaniach prawnych, technicznych lub 2wigzanych ze sposobem uZzytkowania
nieruchomosci oraz ksztattowaniem sie cen w obrocie nieruchomosciami na rynku lokalnym.

6. Wykorzystanie operatu przez osoby t i anione.

Nowy Sacz 15, 02. 2016 r. KRZEWEN

33—3W NOWY SACZ
UL. WARZYVWNA 38
(JEN. 010 471 52 65

Riuro Wyceny Nleru:homn Ngqm Kkze'ryi 300 Nawy Sacz ul Warzywno 36
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Mowy S](. daialka nr 26/3 obr. 60 -luicpnosc gruntowa

Zot. 1
WYPISY Z DOKUMENTOW SPORZADZONE PRZEZ RZECZOZNAWCE MAJATKOWEGO w trybie art. 155
ust, 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami [tekst jednolity: D2.U, z 2015 r. poz. 782 ze zm.]

1. Wypis z ksiegi wieczystej_ustalony na podstawie badania elektronicznej ksiegl wieczystej w
dniu 15.02.2016r. (Portal Podsystemu Dostepu do Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych,
dostepny na stronach internetowych Ministerstwa Sprawiedliwosci].

Nr Kw
SR w Nowym Saczu NS1S/00078178/8

. PotozZenie: miejscowost Nowy Sacz
Dziat I-0: Ozn?czenie Oznaczenle: dziatka nr 24/3 obreb 60 ul. Wisniowieckiego , grunt zabudowany o
nleruchomosci .
powierzchni 0,2329 ha,
Dziat I — spis praw Brak wpisu
Zwigzanych z wiasnosclg

Powlat Nowosadecki - Powiatowy Zarzad Drég w Nowym Saczu.

Podstawa wpisu:

Daiat II - whasnodé Decyzja Wojewody Matopolskiego z dnia 14 marca 2000r nr GG.VIL.7224/V/26/1/99/1G
Decyzja Zarzadu Powiatu Nowosadeckiego z dnla 12 pazdziemnika 2000 r. nr 11/2000

Decyzja Zarzadu Powiatu Nowosadeckiego w sprawie ustanowienia trwatego zarzadu z

dnia 10 wrzednia 2013r., nr GB.111.6844,206.2012.MP

Dziat III - prawa,
roszczenia i ograniczenia
Dziat IV- hipoteka brak wpisu ]

brak wplsu

2. Wypis z rejestru ewidencji gruntéw {(badanie wtasne, Starostwo Powiatowe w Nowym

Saczu)

| Wojewbdztwo: malopolskie

Powiat: M. Nowy Sacz

Jednostka ewidencyjna : M. Nowy Sacz
Obreb ewidencyjny: 60

Nr jednostki rejestrowej : G54

Arkusz | Nrdziatki | Powierzchnia Uzytki gruntowe
mapy w ha i klasy gleboznawcze Nr KW Adres

oznaczenie | Pow. [ha)

60 2443 0,2329 Bp 0.2329 | NS15/00078178/8 \ -

Wiasnosé: Powiat Nowosadecki, ul. Jagiellofiska 33, 33-300 Nowy Sacz
Trwaly zarzad: Powiatowy Zarzad Drog w Nowym Saczu ul. Wisniowiteckiego 136, 33-300 Nowy Sacz

/
“’&N’?’f‘ MAJ’i ,1—\\

( KRZEM1E

54!1 52 65

r-": - ""'-‘—

RIS e
Biuro Wyceny Nieruchomodci Krystyna Krzemied 33-30MQ&MWm'zywm 36
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Nowy Sacz dzatka nr 24/3 obr. 60 s!uieonosc gruntowa

2P - tereny dominacji dziatalnoséci
uslugowej z dopuszczeniem produkcji -
rozwdj po- przez przeksztaicenia funkcjonalne i
przestrzenne, intensyfikacje wykorzystania terenu
oraz uruchomienie nowych terenéw.
Zaktada sie rozwdj w dostosowaniu do cech
drodowiska przyrodniczego, cech przestrzeni
miejskiej: skall miasta, funkcjl | form zabudowy
oraz mozliwosci wyposazenia w  systemy
infrastruktury technicznej.
Wysokosé budynkéw nie powinna przekraczaé 15,0
2 s, st i m liczac od $redniego poziomu terenu istniejacego
do poz:omu najwyzej po}ozonego elementu budynku. Wysoko$¢ budynkéw nie dotyczy wielkopowierz-
chniowych obiektéw handlowych. Tereny przeksztatcane beda poprzez uzupetnienie zainwestowania,
rozbudowe, przebudowe, zmiane profilu dziatalnosci lub technologii istniejacych obiektdw 1 urzadzen.
Wyklucza sie realizacje inwestydji, dla ktérych zgodnie z przepisami odrebnymi, istnieje obligatoryiny
wymég sporzadzenia raportu oddzfalywania na srodowisko za wyjatkiem infrastruktury technicznej,
komunikacji, oraz urzadzen przeciwpowodziowych oraz istniejacych obiektéw produkcyjnych i ushigo-
wych, z mozliwoscia ich przebudowy 1 rozbudowy na zasadach ustalonych w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego.
Wymagane stosowanie najlepszej dostepnej technlki w rozumieniu przepiséw odrebnych.
Dopuszcza sie lokalizacje wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy do
2000 m 2 zgodnie z przepisami odrebnymi. Dopuszcza sie utrzymanie Istriejacej w tych terenach
zabudowy mieszkaniowej 1 realizacje nowej jako uzupetnienie istniejacego zespotu mieszkaniowego
oraz obiektdéw i urzadzed Infrastruktury technicznej. Obowiazek wprowadzenia zieleni izolacyjnej na
granicy z zabudowa mieszkaniows. Zagospodarowanie terenéw niezainwestowanych o pow. powyzej 1
ha na zasadach ustalonych w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.
Dopuszcza sie lokalizacje wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy
powyzej 2000 m2 w obszarach dopuszczonych lokalizacji wielkopowierzchniowych obiektéw andlowych,
wyznaczonych na rysunku studium, na zasadach ustalonych w miejscowym planie zagospodarowania

przestrzennego.

Blurc Wycery Nieruchomodel Krystyna Krzemieri 33-300 Nowy Sacz ul Warzywna 36
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N, Sace dainlka nr 2 /3 obr. 60 Sluzebnose sruntowa

Zat, 2 Dokumentacja fotograficzna
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Zaiacznik Nr 2

BIURO WYCENY NIERUCHOMOSCI KRYSTYNA KRZEMIEK dR° dUdFj“’a,*VtN'Nlo‘z(’)’s“’é:gkiego
33-300 NOWY SACZ UL. WARZYWNA 36 acy Powratu 2

Z dnia 1 kwietnia 2016 r.

REGON 4390599678

Tel. (18) 441-52-65 604-203-262

NIP 734-100-76-27
Fax (18) 441-52-65
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OPERAT SZACUNKOWY

okreslenia wartosci ograniczonego prawa rzeczowego
- projektowanej do ustanowienia stuzebnosci gruntowej na nieruchomosci gruntowej
stanowiacej dziatke nr 24/13 w obrebie 60
miasta Nowego Sacza

KRYSTYNA
KRZEMTEN

Opracowafa:

Nowy Sacz 15 luty 2016 r.
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Nowy Sy¢z dzatka nr 28713 obr. 60 - stuzebnosé gruntowa

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO
(art. 158 ustawy o gosp. nieruch.)

Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest ograniczone prawo rzeczowe - stuzebno$é gruntowa, ktéra zostanie
ustanowiona na prawie uzytkowania wieczystego gruntu nieruchomoéci obj. Kw Nr NS15/00068496/0
pofozonej w Nowym Saczu obr. 60, oznaczonej jako dziatka ewid. nr 24/13 o pow, 0.0817 ha,
stanowiacej wiasnosé Skarbu Pafistwa w uzytkowaniu wieczystym Przedsiebiorstwa Robot Drogowo-
Mostowych S.A. z sledzlbg w Nowym Saczu , na rzecz :

- kazdoczesnych wiascicieli | uzytkownikdw dziatki ew. nr 24/3 obj. KW NS1S/00078178/8, dziatek ew.
nr 24/10, 24/11, 24/12, 24/14, 24/15 oraz wiascicieli budynkéw stanowlacych odrebne nieruchomosd
objete KW NS15/00068496/0;

- kazdoczesnych wihascicieli | uzytkownikdw dziatek ew, nr 26/10 | 26/11 (powstatych z podziatu dziatek
ew. nr 26/4) obj. KW NS1S/00109872/0, dziatki ew. nr 25/1 obj. KW NS15/00121471/9, dziatki ew. nr

25/5 i 25/6 obj. KW N515/00121061/2,

Cel wyceny
Celem wyceny jest okredlenie wartosci rynkowej projektowanej do ustanowienia stuzebnosci gruntowey.

Krétki opis nieruchomoéci

Nieruchomo$¢ pofozona w strefie podredniej miasta, w magazynowo-produkcyjno-handlowej dzielnicy
Gorzkdw, bezposrednio przy ul. Wisniowieckiego, w sasiedztwie i otoczeniu nieruchomosci o podabnym
sposobie uzytkowania, obiektéw handlowych, magazynowych i warsztatowych.

Dostep do drogi publicznej - bezposredni do ul, Widniowieckiego z urzadzonym zjazdem.

Dziatka nr 24/13 ma ksztatt wydtuzonego prostokata , przyblizone wymiary ok. 111 x 7 m,,
usytuowanie do uticy Wisniowleckiego - prostopadte. Zagospodarowana jako droga wewnetrzna o
nawierzchni asfaltowej z chodnikiem | zatokami parkingowymi.

Dostep do urzadzen infrastruktury technicznej: do energii elektrycznej, teletechnicznej, kanalizagi i
wodocigau .

W studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowanla przestrzennego miasta Nowego Sacza,
przedmiotowy teren oznaczony jest symbolem 2P t. tereny dominacji dziatalnosci ustugowej z
dopuszczeniem produkdi,

Oszacowana wartaoéé projektowanej do ustanowlenia stuzebnosci gruntowej

41 390,- zt

Stownie : czterdziesd] jeden tysiecy trzysta dziewiecdziesiat ziotych

Data okredlenla wartosci | wykonania operatu szacunkowego: 15 luty 2016 r.

Opracowata: Krystyna Krzemien

4
KRYSTYNA
KRZEMIEN

T

Biuro Wyceny Nieruchomedel Krystyna Krzemier 33-300 Nowy Sqez ul Warzywna 36
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oy Sacz dzistka nr 24713 052 50 - <anhinost Couate wa

ZAWARTOSC OPERATU

[ WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

ZAWARTOSC OPERATU
1. | Przedmiot i zakres wyceny
2. | Cel wyceny
3. | Podstawy wyoceny
4. |Daty
S.

Stan przedmiotu wyceny

5.1. Stan prawny

5.2. Stan wg operatu ewidengji gruntdw

5.3. Lokalizacja i otoczenie, opis nieruchomosci- stan techniczno-uzytkowy
6. |Przeznaczenie w planle zagospodarowania przestrzennego

7. | Sposob wyceny, charakterystyka rynku
8
9

Okreslenie wartodci rynkowej 1 m2 gruntu nieruchomosci obcigzonej

. | Okredlenie wysokoscl wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosel gruntowej
10. | Wynik wyceny - analiza

11, | Uwagi koncowe, klauzule

Zatgezniki

- kopla mapy ewidencylnej z propozycia stuzebnosci gruntowych dziatek nr 24/3 | 24/13 potozonych w
obrebie 60 m-ta Nowego Sacza wykonana dla celdéw prawnych

- wypls 2 rejestru ewidencji gruntdw (badanie wiasne)

- wypls 2 kslegl wieczystej (badanie wiasne)

- dokumentacja fotograficzna
- wypls | wyrys ze studium uwarunkowan 1 kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego miasta Nowego

Sacze

Biuro Wyceny Nieruchomodei Krystyna Krzemler 33-300 Nowy Sazz ul Warzywna 36
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‘Nowy Sact dziallca nr 24/13 ¢ €0 - stizebhodc gruntowa

1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest ograniczone prawo rzeczowe - stuzebnosd gruntowa, ktéra zostanle
ustanowiona na prawle uZytkowania wieczystego gruntu nieruchomosci obj. Kw Nr NS15/00068496/0
polozonej w Nowym Saczu obr, 60, oznaczonej jako dziatka ewid. nr 24/13 o pow. 0.0817 ha,
stanowigcej wiasnoé¢ Skarbu Pafstwa w uzytkowaniu wieczystym Przedsiebiorstwa Robét Drogowo-
Mostowych S.A, z siedzibg w Nowym Saczu , na rzecz :

- kazdoczesnych wihascicieli | uzytkownikdw dziatki ew. nr 24/3 obj. KW NS15/00078178/8, dzialek ew,
nr 24/10, 24/11, 24/12, 24/14, 24/15 oraz wiascicieli budynkdw stanowigcych odrebne nieruchomoéci
objete KW NS15/00068456/0;

- kazdoczesnych wiascicieli | uzytkownikow dziatek ew. nr 26/10 i 26/11 (powstatych z podziatu dziatek
ew. nr 26/4) obj. KW NS1S/00109872/0, dziatki ew. nr 25/1 obj. KW NS15/00121471/9, dziatki ew. nr
25/5 i 25/6 obj. KW NS15/00121061/2.

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje oszacowanle wedtug aktualnego stanu i poziomu cen 2 daty wyceny wartosci
rynkowej prawa rzeczowego - wfokreslonej stuzebnosci gruntowej,

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartoécl rynkowej projektowanej do ustanowienia stuzebnoéci gruntowe;j.

"PODSTAWY FORMALNE I PRAWNE WYCENY

3.1. Podstawa formalna
Zlecenie nr 1/2016 Powiatowego Zarzadu Drég w Nowym Saczu z dnia 02.02.2016 1.

3.2. Podstawy materialno - prawne wyceny

- Ustawa zdnia 21 sierpnia 1997 r. o gospedarce nieruchomosciami [Jedn. tekst Dz, U. z 2015 r.,

poz. 782],

= Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004r. w sprawie wyceny hieruchomosc i
sporzadzania operatu szacunkowego [Dz. U, Nr 207 z 22,09.2004, poz. 2109 ze zmianami],

* Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. - Kodeks Cywilny (Dz. U. z 2014 r. poz.121 z pdzn. zmianami),

* Ustawa z dnia 6 lipca 1982r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jedn. Dz, U. z 2013r. Nr 0,
poz. 707 ze zmianami)

3.3. Zrédta danych merytorycznych
3.3.1, Zréda dotyczace przedmiotu wyceny:

- kopia mapy ewidencyjnej z propozycja shuzebnosci gruntowych na dziatkach nr 24/3 j 24/13 w obr.
60 m-ta Nowego Sacza - mapa do celéw prawnych

Biuro Wyceny Nieruchomosdei Krystyna Krzemiefi 33-300 Nowy Sqcz ul. Warzywna 36
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Nowy Sacz dziafka nr 24/13 obr. 60 - sl3ebnosc gruntowa

- Kslega wieczysta KW NS15/00068496/0 prowadzona przez Sad Rejonowy w Nowym Sgczu oraz
ksiegi wieczyste KW NS15/00078178/8 NS1S5/00109872/0, NS15/00121471/9, NS1S/00121061/2,
NS15/00068496/0,

- Wypis 2 rejestru gruntéw dla dziatki 24/13 w obrebie 60 m-ta Nowego Sacza (badanie wiasne),

- Projekt uchwaly Rady Powiatu Nowosadeckiego w sprawie ustanowienia I nabycia prawa stuzeb-
noéci gruntowych na nieruchomosciach potoZonych w obrebie 60 miasta Nowego Sgcza (okreslaja~
¢y przedmiot i zakres projektowanych stuzebnosd)

- Uchwata Nr XIV/133/2011 Rady Miasta Nowego Sacza z dnia 6 wrzednia 2011 roku w sprawie
uchwalenia zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Nowego Sacza,

- Wiza lokalna na nleruchomog$ci wycenianej przeprowadzona w dniu 09.02.2016 r.

3.3.2. Zrédia dotyczace rynku nieruchomosci

» wiasny bank danych oparty o analizy rynku obrotu nieruchomoscdiami, a zwlaszcza:

- notowania wartoscl i cen transakcyjnych ze zbioru dokumentéw do operatu ewidencjl gruntéw
w Starostwie Powiatowym w Nowym Saczu,

- informacje uzyskane z biur poSrednictwa w obrocie nieruchomosciami dotyczgce popytu i
podazy podobnych nieruchomosci na rynku lokalnym oraz w zakresie cech wplywajacych na
poziom cen,

- wywiad terenowy,

- Informacje uzyskane od Zamawilajacego,

- notowania wartosci i cen ofertowych ogtaszane w publikatorach

3.3.3. Materialy pomocnicze :

= literatura z zakresu szacowania nieruchomosci, techniki, ekonomii i prawa, a zwiaszcza:
o ,Wycena nieruchomoscl” — wyd. polskie PFSRM,
o ,Wycena nieruchomoscdl przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego” — Mieczystaw Prystupa

» Powszechne Krajowe Zasady Wyceny” [PKZW] - opracowane przez Polska Federacje
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych , a zwlaszcza tymczasowa nota interpretacyjna IV.4-
~Wybrane ograniczone prawa rzeczowe i zobowigzaniowe, Zasady wyceny.”

4. DATY ISTOTNE DLA PROCESU WYCENY,

» data sporzadzenia wyceny: 15,02,2016 r.
» data, na ktdra okreslono wartosé nieruchomosci: 15.02.2016 r.
» data okreslenia stanu techniczno-uzytkowego nieruchomoéci 09.02.2016 1.
= data okrellenia stanu prawnego 15.02.2016 r.
= data dokonania ogledzin nieruchomosci: 09.02,2016 1,

Stuzebnos¢ gruntowa jest ograniczonym prawem rzeczowym (art. 244 - 295 K.C,, Ustawa o
gospodarce nieruchomosciami.)

Biuro Wyceny Nieruchomodci Krystyna Krzemieh 33-300 Nowy Saez ul Warzywna 36
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Noww Sz daidfia n: 24713 obr. 60 - sivzehnose 7 ‘urtowa

Nieruchomo$¢ mozna obciaZyé na rzecz wiadciciela ( uzytkownika ) innej  nieruchomosdci
(nieruchomosci wiadnacej) prawem, ktdrego tre$é polega bad? na tym, ze wiaéciciel nieruchomosci
wiadnacej moze korzysta¢é w oznaczonym zakresie z nieruchomoéci obcigZonej, badZz na tym, ze
wiasciciel nieruchomosci obcigzonej zostaje ograniczony w mozliwosci dokonywania w stosunku do niej
okredlonych dziatar,, badZ tez na tym, ze wiascicielowi nieruchomo$ci obcigzonej nie wolno
wykonywac okreslonych uprawnieri , ktére mu wzgledem nieruchomo$ci wiadnacej przystuguja na
podstawie przepiséw o tresci | wykonywaniu wiasnosci (stuzebno$é gruntowa).

Stuzebnosé gruntowa moze mieé jedynie na celu zwigkszenie uzytecznoéci nieruchomosci whadnacej lub
jej oznaczonej czescl.

Zakres stuzebnosci gruntowej i sposéb jej wykonywania oznacza sie, w braku innych danych, wedtug
zasad wspétzycia spotecznego przy uwzglednieniu zwyczajow miejscowych.

Do ustanowienia ograniczonego prawa rzeczowego stosuje sle odpowiednio przepisy o przeniesieniu
wiasnoéci. Forma aktu notarlainego jest potrzebna dla o$wiadczenia woli wiaéciciela , ktory to prawo
ustanawia. Prawo to ujawniane jest poprzez wpis do ksieg! wieczystej.

Stuzebno$¢ jest ustanawiana za wynagrodzeniem.

Wedtug Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego [Dz. U. Nr 207 z 22.09.2004, poz. 2109 ze zmianami] §2:
,Okreélanie wartosci nieruchomosci polega na okreélaniu warto$ci prawa wiasnosci lub innych praw do

nieruchomosci”.
W przypadku, gdy przedmiotem wyceny sg prawa zbywaine, okresleniu podlega ich warto$¢ rynkowa.

6. STAN PRZEDMIOTU WYCENY

Za stan nieruchomosci - zgodnie z art. 4 pkt. 17 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, nalezy rozu-
mie stan zagospodarowania, stan prawny, stan techniczno-uzytkowy, a takze stan otoczenia nierucho-
moécl, w tym wielko$¢, charakter i stopien zurbanizowania miejscowoéci, w ktdrej nieruchomosc jest

potozona.
6.1. Stan prawny - - ustalony na podstawie badania ksiegi wieczystej w dniu 15.02.2016r,

(Portal Podsystemu Lostepu do Centrainej Bazy Danych Ksiag Wieczystych, dostepny na stronach internetowych
Ministerstwa Sprawiedliv/osch).

Nr Kw
SR w Nowym Saczu NS15/00068496/C

Potozenie: wojewddztwo matopolskie, powiat M. Nowy Sacz, gmina Nowy Sacz M.,
miejscowos¢ Nowy Sacz
Oznaczenie: pokozone w obreble 60 przy ul. Widniowieckdego dziatki nr: 24/10, 24/11,
24/12,24/13, 24/14, 24/15 ; Bp-zurbanizowane tereny niezabudowane lub w trakde
2abudowy; faczny obszar 2.2647 ha zabudowane stanowiacymi odrebna wiasnosé:
Dzlat 1-0: Oznaczenie -budynkiem administracyjnym o kubaturze 1701 m3 i pu. 680.80 m2, murowanym z
nleruchomodc dachem o konstrukcji drewnianej, pokrytym blacha; budynkiem stacji transformato-
rowej o kubaturze 319m3, ze stropodachem pokrytym blachg, o powierzchni uzytkowe)
46m2; budynklem magazynu murowanym o kubaturze 3226m3, o pu. 539,25m2;
budynkiem stolarnl murowanym o kubaturze 254m3, o pu. 78,49m2; budynkiem
magazynu z malarnia, murowanym, o kubaturze 658m3, o pu. 382,91m2; budynkiem
prefabrykatow, murowanym, o kubaturze 1613m3, o pu. 518,42m2 oraz budynkiem
warsztatu, murowanym, o kubaturze 4436m3, o pu.873,36m2

Biuro Wyeeny Nieruchomodei Krystyna Krzemieh 33-300 Nowy Sacz ul Warzywna 36
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Nowvwy Socs dziatka nr 22713 obr

O hilebnesy grunit a

Dziat I ~ spis praw
2wigzanych z wiasnoscia

Dziatka w wieczystym uzytkowaniu do dnia 2091-02-24 oraz budynki stanowiace
przedmiot odrebnej wtasnoscl.

NIEODPLATNE I NIEOGRANICZONE CZASEM PRAWO PRZEIAZDU I PRZECHODU PRZEZ DZIAKE
NR 28/6, PASEM O DEUGDSCT OKOLO 135 METROW I SZEROKOSCI 6 METROW, BIEGNACYM
WZDEUZ GRANICY DZIALEK NR 21/8 1 24/5, DD KONCA GRANICY Z DZIALKA NR 24/5
OZNACZONYM KOLOREM ZIELONYM NA MAPIE (K- 115, KW NR NS15/00110S38/7), NA RZECZ
KAZDOCZESNEGO UZYTKOWNIKA WIECZYSTEGO LUB WEASCICIELA  NIERUCHOMOSCT
UTWORZONE] Z DZIALEK NR 24/5, 24/6, 24/10, 24/11 OBRER 60.

Ksiega powlazana: NS1S / 00110538 /7

Dztat IT - wiasnosé

Wiasdciciel: Skarb Pafistwa

Uzytkownik wieczysty gruntu i wasciclel budynkéw stanowigcych odrebne
nieruchomoéci: PRZEDSIEBIORSTWO ROBOT DROGOWO-MOSTOWYCH SPOLKA
AKCYINA z siedzibq w Nowym Saczu na podstawie umowy przeniesienia wtasnoscl
przedsiebiorstwa | aktu ustanowienla hipotek z dnia 12 lutego 2004r, Rep. A Nr
883/2004.

Dzia} \1I — prawa,
roszczenia i ograniczenia

OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE; T
ODPEATNA StUZEBNOSC PRZESYLU POLEGAJACA NA PROWADZENIU PRZEZ DZIALKE NR 24/5
W OBREBIE 60 ODCINKOW SIECI CIEPLOWNICZE) DN 80 O DLUGOSCI 43 MB I DN 50 O
DLUGDSCI 85 MB WYKONANYCH W TECHNOLOGII RUR PREIZOLOWANYCH 1 PRZESYLE NIA
GORACE) WODY NA POTRZEBY CENTRAINEGO OGRZEWANIA I CIEPLE] WODY SZLAKIEM
OZNACZONYM NA MAPIE ( K. 75 KW. NR NS15/00110538/7 ) - LINIAMI CIAGEYM KOLORU
FIOLETOWEGO - POWIERZCHNIA ZASETA PRZEZ TE URZADZENIA WYNOSI 59 M.KW.; ORAZ W
CELU DOSTEPU DO KONSERWACH I NAPRAWY TYCH URZADZEN, W TYM WYMIANY
ZNISZCZONYCH I ZUZYTYCH ELEMENTOW URZADZEN JAK ROWNIEZ ICH ODBUDOWY, PASEM
OZNACZONYM NA MAPIE LINIA PRZERYWANA KOLORU BRAZOWEGO - POWIERZCHNIA PASA
DOSTEPU WYNOSI 473 M.KW., OBOWIAZEK KAZDOCZESNEGO UZYTKOWANIKA WIECZYSTEGO
ODZIALKI NR 24/5 W OBREBIE 60 POWSTRZYMYWANIA SIE OD DZIAEAN, KTORE
UNIEMOZLIWILYBY DOSTEP DO TYCH URZADZEN PRZESY:OWYCH W SZCZEGOLNOSCI OD
WZNOSZENIA NAD URZADZENIAMI PRZESYYOWYMI BUDOWLI Z POMINIECIEM LIZGODNIEN
WYMAGANYCH PRAWEM,

WEASCICIEL PRAWA: MIEISKIE PRZEDSIEBIORSTWO ENERGETYKI CIEPLNE] SPOtKA Z
OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA Z SIEDZIBA W NOWYM SACZU

Dziat IV~ hipoteka

Hipoteka umowna {3czna na kwote 1275000024 jako zabezpieczenie wierzytelnoscl
wynikajacych z umowy nr 15/2014/IIMLCK z dnia 30 czerwca 2014r, na rzecz Banku
PKO S.A, z siedzibg w Warszawle.

Na dzieh badania w dziale I-O ujawnione sg wzmianki dz.kw. 217/16 i dz. kw. 221/16

6.2, Stan wg operatu ewidencji gruntéow

Powiat: M. Nowy Sacz

Wajewddztwo: malopolskie

Jednostka ewidencyjna : M, Nowy Sacz

Obreb ewidencyjny: 60

Nr jednostki rejestrowej : G37

Arkusz | Nr dziatki |Powlerzchnia|  Uiytki gruntowe 1
mapy w ha i klasy gleboznawcze Nr KW Adres
oznaczenie | Pow. [ha)
60 24/13 0,0817 Bp 0.2329 NS15/00068496/0 -

Wiasnodé: Skarb Panstwa

Wiénlowieckiego 138

Uzytkowanie wieczyste: Przedsieblorstwo Robdt Drogowo-Mostowych S.A. z siedziba w Nowym Saczu ul.
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6.3. Opis nieruchomosci : lokalizacja i otoczenie ( w tym wielko$¢, charakter, stopien
zurbanizowania miejscowosci w ktorej pot. jest nieruchomos$d), stan techniczno-uzytkowy

Wyceniana nieruchomos¢ lezy w miescie Nowy Sacz, woj. matopolskie.

Nowy Sacz — miasto powiatowe i na prawach powiatu grodzkiego, W latach 1975 —1998 Nowy Sacz byt
siedziba wojewddztwa, obecnie nalezy do woj. matopolskiego.

Pow. 57 km? ok. B5S tyé. mieszkariodw, gestoéé zaludnienia ok. 15000s./km?, trzecie co do wielkodc
miasto woj. matopolskiego (po Krakowie i Tarnowie). Potozone w Kotlinie Sadeckiej, u zbiegu Dunaijca i
Kamienicy, w poblizu Jez. Roznowskiego. Wazny wezet komunikacyjny drogowy i kolejowy ( przejscia
graniczne ze Stowacjy ; w Piwnicznej, Muszynce i Leluchowie drogowe, w Muszynie kolejowe; drogi
krajowe: nr 28 Zator-Przemyél, nr 75 Krakéw-Muszynka granica pafdstwa PL-SK, Nr 87 Nowy Sacz-
Piwniczna granica panstwa PL-SK, linia kolejowa Tarndw-Leluchéw nr 96 i Nr 104 Chabdwka-Nowy
Sacz; bezposrednie polaczenia z Nowego Sacza: Budapeszt, Warszawa, Krakéw, Gdansk, Sopot,
Gdynia, a takze Tarndw, Malbork, Krynica, Stréze), liczacy sie na potudniu Polski osrodek kulturainy,
turystyczny, edukacyjny i gospodarczy, gtéwny osrodek turystyczny Ziemi Sadeckiej. Jedno z
najstarszych miast w Matopolsce z licznymi zabytkami. Dla mieszkaficow powiatu nowosadeckiego, a
takze czesci powiatow limanowskiego i gorlickiego, Nowy Sacz jest centrum spetniajacym szereg rél i
zadan z zakresu administracji rzadowej, sadowniczej, skarbowej, a takze oswiaty, ochrony zdrowia,
kultury i sportu. Sredniej wielkosci oérodek przemystowy. Miasto jest sledzibg wielu gigantéw nie tylko
w skali kraju w nastepujacych dziedzinach: naprawy taboru kolejowego (NEWAG), produkgjl elektrod
weglowych (CARBON), produkcli urzadzen gémiczych (NOWOMAG), w branzy budownictwa (Fakro,
Dako, Wisniowski), produkcji spozywczej (Konspol Holding, Koral), nowych technologil (Novitus S.A. —
dawny Optimus IC) oraz wielu innych, szczegdlnie z branzy przetwodrstwa owocowo-warzywnego
(PROSPONA) i produkcji mebli tapicerowanych . Dziafa tu okoto 9,5 tys. podmiotow gospodarczych.
Jest to rdwniez miasto rzemiestnikéw, sposrdd ktorych wiekszosé zajmuje sie wytwarzaniem galanterii
skorzanej.

Ponadto Nowy Sacz jest miastem z dobrze rozwinietym szkolnictwem, jednym z najwazniejszych w
wojewddztwie osrodkéw akademickich po Krakowie. Jest on siedziba trzech uczelni wyzszych, dwéch
filii uczelni krakowskich oraz zamiejscowego wydziatu nauk spotecznych ,Wschdd-Zachod” Szkoty
Wyzszej w todzi; ogdtem ok. 6,5 tys. studentéw.

Lokalizacja nieruchomoséci w obrebie miasta, otoczenie i sasiedztwo:

Nieruchomo$¢ potozona w strefie poSredniej miasta, w magazynowo-produkcyjno-handiowej dzielnicy
Gorzkéw, bezposrednio przy ul. Wisniowieckiego, w bezposrednim sasledztwie | otoczeniu
nieruchomosci o podobnym sposobie uzytkowania, obiektdéw handlowych, magazynowych i
produkcyjnych. Odlegto$¢ od centrum miasta (rynku) - okoto 4 km, od skrzyzowania ul.Wisniowieckiego
z Alejami Pitsudskiego (obwodnica miasta) - okoto 150m.

Dostep do drogi publicznej - bezposredni do ul. Wisniowieckiego z urzadzonym zjazdem.

Dostepnosé komunikaga publiczng; dobra.

Stan techniczno-uzytkowy, stan zagospodarowania:

Dziatka nr 24/13 ma ksztalt wydiuzonego prostokata , przyblizone wymiary ok, 111 x 7 m,,
usytuowanie do ulicy Wisniowieckiego - prostopadte, Zagospodarowana jako droga wewnetrzna o
nawierzchni asfaltowej z chodnikiem i zatokami parkingowymi.

Dostep do urzadzeh infrastruktury technicznej: do energii elektrycznej, teletechnicznej, kanalizadji i

wodociggu .
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7. PRZEZNACZENIE TERENU W PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Teren mlasta ha ktdrym zlokalizowana jest wyceniana nieruchomoéé nie jest objety planem

Zgodnie z zapisem Art. 154. ust. 2 1 3 ustawy o gospodarce
nieruchomogéciami:

- w przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie
nieruchomosci ustala sie na podstawie studium uwarunkowan i
kierunkdow zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o
warunkach zabudowy | zagospodarowania terenu,

- w przypadku braku studium lub decyzji, o ktérych mowa w ust.
2, uwzglednia sie faktyczny sposob uzytkowanla nieruchomosci.

W  studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Nowego Sacza
(Uchwata Nr XIV/133/2011 Rady Miasta Nowego Sacza z dnia 6 wrzesnia 2011 roku w sprawie
uchwalenia zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Nowego Sacza), przedmiotowy teren oznaczony jest symbolem 2P.

2P - tereny dominacji dziatalnoéci ustugowej z dopuszczeniem produkcji -~ rozwéj po- przez
przeksztatcenia funkcjonalne [ przestrzenne, intensyfikacje wykorzystania terenu oraz urucho- mienie
nowych terenéw.

Zaktada sie rozwéj w dostosowaniu do cech srodowiska przyrodniczego, cech przestrzeni miejskiej: ska-
It miasta, funkgjl i form zabudowy oraz mozliwosci wyposazenia w systemy infrastruktury technicznej.
Wysokos$¢ budynkéw nie powinna przekracza¢ 15,0 m liczac od $redniego poziomu terenu istniejacego
do poziomu najwyzej potozonego elementu budynku. Wysoko$¢ budynkéw nle dotyczy wielkopowierz-
chniowych obieltéw handlowych. Tereny przeksztatcane beda poprzez uzupelnienie zalnwestowania,
rozbudowe, przebudowe, zmiane profilu dziatalnosci lub technologii istniejacych obiektéw i urzadzen.
Wyklucza sie realizacje inwestydji, dla ktdrych zgodnie z przepisami odrebnymi, istnieje obligatoryiny
wymég sporzadzenia raportu oddziatywania na srodowisko za wyjatkiem infrastruktury technicznej,
komunikacji, oraz urzadzen przeciwpowodziowych oraz istniejgcych obiektdw produkcyjnych i ustugo-
wych, z moiliwosclg ich przebudowy i rozbudowy na zasadach ustalonych w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego.

Wymagane stosowanie najlepszej dostepnej techniki w rozumieniu przepiséw odrebnych.

Popuszcza sie lokalizacje wielkopowierzchniowych obiektdw handiowych o powierzchni sprzedazy do
2000 m 2 zgodnie z przeplsami odrebnyml. Dopuszcza sie utrzymanie istniejacej w tych terenach
zabudowy mieszkaniowe]j | realizacje nowej jako uzupeinienie istniejacego zespotu mieszkaniowego
oraz obiektow | urzadzen Infrastruktury technicznej. Obowigzek wprowadzenia zieleni izolacyjnej na
granicy z zabudowa mieszkaniowa. Zagospodarowanie terenéw hiezainwestowanych o pow. powyzej 1
ha na zasadach ustalonych w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

Dopuszcza sie lokalizacje wielkopowierzchniowych obiektdw handlowych o powlerzchni sprzedazy
powyzej 2000 m2 w obszarach dopuszczonych lokalizacfi wielkopowierzchniowych —obiektéw
handlowych, wyznaczonych na rysunku studium, na zasadach ustalonych w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego.
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WYCENA PROJEKTOWANEJ DO USTANOWIENIA SLUZEBNOSCI GRUNTOWE.}

8.1, Sposéb wyceny - wybdr podejécia | metody wyceny

Sposéb wyceny prawa stuzebnoscl zalezy od:
- celu wyceny

- przeplsow prawa

- rodzaju dostepnych Informacji

- zakresu ustanowienia stuzebnoscl

Proponowana stizebno$¢ gruntowa: nieodplatna i nieograniczona czasem stuzebnodé gruntowa ,
polegajaca na prawie przejazdu i przechodu, w tym samochodami clezarowymi o masie
nleprzekraczajacej 40 ton, przez dziatke nr 24/13, pasem o szerokosci 3,5 metra biegnacym wzdiuz
granicy z dziatka nr 24/3, oznaczonym na mapie wykonanej dla celéw prawnych linig przerywang
koloru brazowegp literami C - D na rzecz:

- kazdoczesnych whascicieli | uzytkownikdw dziatki ew. nr 24/3 obj. KW NS15/00078178/8, dziatek ew.
nr 24/10, 24/11, 24/12, 24/14, 24/15 oraz wiasciciell budynkow stanowiacych odrebne nieruchomosc
objete KW NS15/00068496/0;

- kazdoczesnych whascicieli i uzytkowntkéw dziatek ew. nr 26/10 1 26/11 (powstatych z podziatu dziatek
ew. nr 26/4) obj. KW NS15/00109872/0, dziatki ew. nr 25/1 obj. KW N515/00121471/9, dziatki ew. nr

25/5 i 25/6 obj. KW NS15/00121061/2,

owjerzchnia tu zajetego pod proponowana stuzebno$é : 388 m? (111 x 3,5m

Powierzchnia gruntu nieruchomosci wiadnacych: okoto 3 ha.
Nietuchomosc! wiladnace zabudowane sy budynkami magazynowo-produkcyjno-biurowymi oraz

urzadzenlami, utwardzonymi drogami i placami sktadowymi,

Z uwagl na fakt , ze ustanawliana stuzebnos$¢ gruntowa nie wplynie na zmiane waloréw uzytkowych
nieruchomosci (Istniejaca droga wewnetrzna z chodnikiem i zatokami parkingowymi), wartoéé tej
stuzebnosci stanowit bedzie iloczyn powierzchni wykorzystanego gruntu i wartosci rynkowej jednostki
powierzchni gruntu nieruchomoéci obcigzonej, z uwzgiednieniem innych elementéw majacych wphyw na
wartos¢ wycenianego prawa.

Okreslenie tej wartosci nastepuje wg ponizszego wzoru:

Ws =P xCxK

w ktorym:

Ws - warto$¢ prawa stuzebnoséd gruntowej

p - powlerzchnia gruntu zajetego pod droge w m?

C - warto$¢ rynkowa jednostki powierzchni grunty nieruchomosci obciazonej

K - wspétczynnik uwzgledniajacy inne elementy wplywajace na wartos¢ szacowanego prawa (np.

czy z drogi objetej stuzebnoscia korzysta tylko wiasciciel nieruchomosci wladnacej czy réwniez
wiadciciel nieruchomosd obciazonej oraz inne osoby; jaka jest czestotliwos¢ przejazdu | przechodu dla
uzytkownikdw stuzebnosci, rodzaj pojazdéw korzystajacych z drogi itp. Wartosé tego wspdtczynnika
moze wynosi¢ od 0 - 1,
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Wartos< rynkowa prawa uzytkowania wieczystedo jednostki powlerzchni gruntu npieruchomoéci
obcigzonej okreslono - ze wzgledu na brak odpowiedniej ilodci transakgji sprzedazy prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomoSci gruntowych niezabudowanych — okreslono zgodnie z przepisami § 29
Rozporzadzenie Rady Ministréw 2z dnia 21 wrzeénia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosdl i sporza-
dzania operatu szacunkowego. § 29. 1. Przy okreSlaniu wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej
jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego stosuje sie podejscie pordwnawcze, przyjmujac ceny
transakcyjne uzyskiwane przy sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przedmiotu
prawa uzytkowanla wieczystego, z uwzglednieniem wysokoéci stawek procentowych oplat rocznych i
nlewykorzystanego okresu trwanla prawa uZytkowania wieczystego.

3. Jezeli przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomaosci gruntowej jako przedmiotu prawa uzytkowa-
nia wieczystego nie ma mozliwosci zastosowania sposobow wyceny, o ktérych mowa w ust, 1 1 2,
wartosc te okresla sie jako iloczyn wartoéci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej jako przedmiotu
prawa wiasnosci i wspbiczynnika korygujacego obliczonego wedtug wzoru ;

sz[1~ij-i+0,25-E

R/ T T

gdzie:

Wk - wspdtczynnik korygujacy

Sr - stawka procentowa optaty rocznej nie wieksza niz 3%

R - przecietna stopa kapitailzacjf ustalana na podstawie badania rynku nieruchomosci
przez rzeczoznawce majatkowego, nie mniejsza jednak niz 9% i nie wieksza niz 12%.

t - liczba fat niewykorzystanego okresu prawa uzytkowania wieczystego

T - liczba lat, na ktdre ustanowiono uzytkowanie wieczyste

Wartos$¢ rynkowa 1m2_gruntu nierychomosci obcjazonei jako przedmioty prawa wiasnosci okrestono

przy zastosowaniu podejScia poréwnawczego, metody korygowania ceny Sredniej.
Zatozono, iz zbycle nieruchomosci nastepuje w dniu wyceny. Ustalona wartos¢ nleruchomosci
odzwierciedla stan rynku lokalnego na dzien wyceny i odpowiada najbardziej prawdopodobnej cenie,
jaka mozna by uzyskaé za szacowana nieruchomos$¢ przy zawarciu umowy sprzedazy. Przyjeto, 12 w
okresie ekspozycji nieruchomosci na rynku oraz w okresie negocjowania umowy, ceny nie ulegtyby
Zmianie.
W podejéciu poréwnawczym warto$¢ Wy szacowanej nieruchomoéci okresla sie jako réwna cenie
osiggnietej ze sprzedazy nieruchomosci z nig pordwnywalnej Cp skorygowang o poprawke AC
wynikajaca z uwzglednlenia réinic - w cenach iwlasciwosciach - pomiedzy tak zestawionymi
nieruchomosciami: szacowang i sprzedanymi.
Zapisaé to mozna ogdlnym wzorem:

Wr = Cp + AC

Metoda korygowania ceny Sredniej realizowana jest na podstawie zaleznosci:
Wp=Cy Z Y,
i=l

gdzie:
We - warto$é nieruchomosci
Cér - $rednia ceha w probie reprezentacyjnej
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Ui - wartosci wspétczynnikdw odzwierciedlajace oceng nieruchomoéci w aspekcie cech
rynkowych

Suma wskaznikow korygujacych nie powinna przekroczyé réinicy pomiedzy ceng
nieruchomosci o najlepszych cechach (cena maksymalna) a nieruchomoscia o cechach najgorszych
(cena minimalna). Dlatego wysoko$¢ mozliwego minimalnego | maksymalnego wspétczynnika
korygujacego dla poszczegdinych cech wyznacza sie jako procent wphtywu na réznice cen, odpowiednio
dolnej dla minimum, a gérnej dla maksimum, sumy wskaznikéw korygujacych.

Procent wptywu poszczegdinych cech na réznice w cenach transakcyjnych okresla sie na podstawie
badania rynku obrotu nieruchomosciami podobnymi do wyceniangj lub w oparciu o wiasne badania
rynkowe oraz analize preferencji nabywcow (informacie uzyskane w agencjach obrotu
nieruchomosciami oraz na podstawie analiz zawartych w prasie fachowej).

Nieruchomosc zbyta wedtug najnizszej ceny posiada przewazajacy ilos¢ cech ujemnych, znaczacych
na rynku obrotu; nieruchomo$¢ zbyta wedhig najwyzszej ceny posiada przewazajaca iloé cech
dodatnich.

Przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci uwzgledniono w szczegdinosci jej rodzaj, polozenie,
sposéb uzytkowania, przeznaczenie, stopief wyposazenia w urzadzenla infrastruktury technicznej, stan
nleruchomosci oraz aktualnie ksztattujace sie ceny w obrocie nieruchomosciami podobnymi.

9. OKRESLENIE WARTOSC| RYNKOWEJ PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO JEDNOSTKI
POWIERZCHNI GRUNTU NIERUCHOMOSCI OBCIAZONE - DZIALKI NR 24/13

9.1. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomoéci w zakresie celu i przyjetego

sposobu wyceny
Obszar rynku ;. miasto Nowy Sacz
Okres monitorowania rynku : lata 2014 - 2016
Rodzaj rynku : rynek gruntow budowlanych przeznaczonych w planie zagospodarowania
przestrzennego pod rdznego rodzaju dziataino$¢ gospodarcza, pod wzgledem cenowym Srednio
uksztattowany.
Analiza objeto: ceny i cechy nieruchomosci, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego w
rozpatrywanym okresle | obszarze, oferty sprzedazy oraz preferencje potencjalnych nabywciw.
Do strefy podredniej miasta Nowego Sacza zaliczono tereny otaczajace centrum w promieniu ok. 2-5
km, posiadajace podobny dostep do obiektdw i urzadzeri infrastruktury spotecznej i technicznej, o
podobnym charakterze zabudowy — dos¢ intensywna zabudowa mieszkalno-ustugowa oraz
magazynowo-handlowo-produkeyjna. Na rynku gruntéw niezabudowanych, przeznaczonych na cele
budowlane i potozonych w strefie posredniej miasta podaz jest mata, zwigzana z wyczerpywaniem sie
zasobéw niezabudowanych dzialek potozonych na terenach o dobrze rozwinietej infrastrukturze
technicznej | spofecznej, bardzo atvakcyjnych dla budownictwa zardwno mieszkaniowego jak i
ustugowego | przemystowego. Ze wzgledu na ograniczona podaz gruntéw j/w, uzyskiwane ceny sg
wysokle | o duzej rozpigtosci w zaleznoscl od mozliwoscti wykorzystania gruntu na cele dochodowe.
Przeprowadzona analiza w/w rynku wykazaka nlewlelki obrét gruntami o takim przeznaczeniu (mata
flos¢ terendw niezabudowanych przeznaczonych w planach zagospodarowania przestrzennego pod
réznego rodzaju dziatainosC gospodarcza, brak aktuainych plandw).
Dotyczy to gtéwnie gruntéw przeznaczonych pod dziatalno$¢ produkcying, ze wzgledu na konieczno$é
pozyskania znacznych powierzchni grunty, zapewniajacych dobra funkclonalno$¢ t umozliwiajatych
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racjonalng zabudowe 2 uwzglednieniem wszystkich ograniczen wynikajacych z tego typu
zagospodarowania.

Najwyzsze ceny uzyskiwane sa za hieruchomosc! potoZone przy drogach gtdwnych lub w terenach na
ktdrych juz prowadzona jest rdznego rodzaju dziatalnoéé gospodarcza (mozliwoéé reklamy | pozyskania
klientdw ,,przy okazji” ).

Ceny nieruchomosci niezabudowanych w okreslonym wyzej okresle monitorowania rynku utrzymywaty
sie na zblizonym poziomie (z mato wyraznyml| tendencjami zwyzkowymi lub znizkowymi), dlatego nie
aktualizowano cen ze wzgledu na uptyw czasu.

Analiza zanotowanych transakcji pozwolita na wylonienie nieruchomoéci speiniajacych w mozliwie
najwiekszym stopniu walory podoblenstwa do nieruchomosci wycenianej. Spoéréd zanotowanych
transakcji wytypowano probke reprezentatywng, stanowiaca zbidr nieruchomosdl, ktérego struktura nie
rézni sie istotnie od zbloru wszystkich wiarygodnych danych. Prébka reprezentatywna jest wiec
modelem populacji generalnej, gdzie Srednia cena jednostkowa w prébce nie powinna istotnie odblegaé
od éredniej w calej populadji.

Zestawienie wybranych transakcji

Lokalizacja Data transakcjl | Przeznaczenie w mpzp lub Pow. dzialid Cena Ceng—‘
Lp Nowy studium [ mY transakeyina im
Saczfobreb netto [7#] dziatki [z4]
7.MN/U(17)- mieszkalnictwo
1 109 2015-04-28 i ustugl handiu o pow 998 109 000 109,22
sprzedazy do 400m2
2P - studium; bezpos.
dostep do ul.
2 61 2015-04-30 Wiéniowieckiego, wydano 1476 395 000 267,62
decyzje na budowe budynku
ustug- handlow.
3 32 2015-03-20 4.0.(43) 1 KD d 43 600 4980022172 1 165,00
60 2015-02-17 2P - studium 3870 850 000 219,64
2p - studium (na dzlatee
5 118 2015-03-06 ustanowliona stuzebnosé 1052 58 000 93,16
gruntowa)
z3abudowa ustugawa (dostep
6 33 2015-01-20 do dp przez dziatke 4)12 71830 174,59
nabywcy)
1P(35)-t.prod. 1 ustug-
Y produkcja, sidady, magazyny i
7 101 2015-01-16 (nle posiada prawnie 4477 344 729 { 77.00
ureguiow. dostepu do dp)
U/P(23) - t. ustug i
B 119 2014-12-12 produkef| - KDgp(23), 12060 984 000 81,58
KDd(23) - L kom.
1.U(24), 2.U(29) - L
9 120 2014-10-31 ustugowe - KDgp(24) - t. 4105 420000 102,31
komunikacji
Wg Studium; 2P -
10 103 2014-10-30 dziatalinoéé ustugowa z 311 38 130 122,6
dopuszczeniem pradukdi
cz ter prod i ustug 2w
1 62 2014-05-16 liniach rozgraniczafacych 1425 195 000 136,84
ul, Nawojowskiej
Cér. 140,87

W wyniku analizy bazy danych o cenach i cechach podobnych nieruchornosci bedacych przedmiotem
obrotu rynkowego w rozpatrywanym okresie jak i wystawlonych do sprzedazy w biurach posrednictwa
oraz na podstawie obserwadji preferencji potencjalnych nabywcow nieruchomosci i analiz zawartych w
prasie fachowej ustalono, ?e przy sprzedazy dziatek budowlanych przeznaczonych pod budownictwo
ustugowo-mieszkaniowe- na wartosé rynkowa maja wplyw nastepujace cechy giéwne:
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1. lokalizacja (dogodno$é potozenia dla funkcii nieruchomosci, odlegio$é od centrum lub gtdwnych
tras komunikacyjnych, linia zabudowy),

otoczenie i bezposrednie sasiedztwo

jakos¢ drogi dajazdowej, dostepnosc do drogi publicznej

zakres | dostep do uzbrojenia technicznego

geometria dziatki - okredlajaca swobode jub ograniczenia zabudowy i 2agospodarowania przy
uwzglednieniu zapisu planuy, isthiejace zagospodarowanie

6. ograniczenia w wykorzystaniu (stuzebnoscl, zapis planu, linie przesytowe itp.)

VoA W

oraz ustalono nastepujacy wplyw cech na cene rynkowa niertchomoscl

[ LP. Rodzaj cechy Waga [ %)
1 | Lokalizacja 30
2 | Otoczenie i sasiedztwo [przy uwzglednieniu przeznaczenia w MPZP] 15
3 | Dostep do drogi publlcznej-jakost drogi dojazdowej 15
4 | Zakres i dostep do uzbrojenia technicznego 15
5 | Cechy fizyczne dziatd: wielko$é, rzetba, kszatt - okreflajace swobode |ub 15
ograniczenia zabudowy i zagospodarowania, aktualne zagospodarowanie
6 | Ograniczenia (stuzebnosci, linie przesytowe, mozliwy rodzaj | intensywnosé 10
zabudowy (zapis planu)
Razem 100

9 Zatozenia do wyceny
Na potrzeby szacowanja, w ramach ustalonych cech rynkowych, przyieto nastepujaca skale ocen:

Cechy rynkowe Ocena

Lokalizacja Bardzo dobra - (z pominleciem strefy centrainej) - przy ulicach giéwnych 3
wylotowych (odcinek miejski drég krajowych, wojewddzkich , obwodnicach-
w terenach o szczegdinie korzystnej lokahizacji (m.in. ul. Tarnowska,
| Weglerska. Al. Plisudskiego, W.Witosa, Lwowska ,czeéciowo Nawojowska ),
b.dobra ekspozycja nleruchomosci; w terenach o0 znacznej koncentracji
duzych obiektow handiowych j innych ustug, w poblizu lub na skraju
duzych wlelorodzinnych asledli mieszkaniowych
Dobra- przy wazhych arteriach komunikacyjnych lecz o mniejszym 2
| Znaczeniu lub w innym atrakcyinym pofoZeniu ze wzgledu na otoczenie i
sasiedztwo, obiekty infr. ogdlnospolecznej w odl. do 1 km, w 1-szej linii
zabudowy, dobra ekspozyda - szeroki front dziatki)

Staba (j.w. lecz w kolejnej linii zabudowy, ekspozycja przecietna) 1
Otoczenie i sasiedztwo (wystepowanfe | Dobra (czynntki szczegSinie korzystne wobec funkcji nieruchomosc ) 2
lub brak czynnikéw niekorzystnych Staba (czynniki érednfo korzystne wobec funkgji nieruchomoéci 1

wobec funkejl nieruchomosci)
Jako$¢ drogl dojazdowej, dostepnosd Dobra (droga urzadzone, bezposredni dostep do drogl publicne), korzystna | 2
ekspozydja | ksztalt dziatki zapewniaja dobre skomunikowanle catosc
nleruchomoéc)

Staba. (droga nle urzadzona, shuzebnosé, brak bezposredniego dostepudo | L
drogi publlcznej lub staba ekspozycja do drogl przy wydtuzonym ksziaicle)

Zakres i dostep do uzbrojenia B.dobra (konfeczne media &w & na dzialce lub w blisklej odl. do 20m) 3
technicznego Dobra (konleczne media w odl. ponad 20m -50 m) 2
Staba (dostep tylko do e fub w odl. ponad 100 m) 1

2

Cechy fizyczne dzialki: wielkasé, rzetba, | B.Dobra {dobre warunki zabudowy i zagosp. przy przezn, w planie-
ksziaft - okreslajace swobode lub | nlewielkie ograniczenia, dziatka nlezabudowana)

ograniczenia zabudowy 1| Dobra(ograniczone warunk] zabudowy i zagosp. ze wzgledu na ksztatt , 1
zagospodarowania, rzeihe , wielkoéé lub Istnlejacy stan zagospodarowania), dziatka

aklualine zagospodarowanie zabudowana

Ograniczenia (stuzebnodcl, linle dobra -2 (nlewielkie ograniczenia) 2
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przesytowe, mozliwy rodzaj( Staba - 1 (znaczne)
intensywnos¢ 2zabudowy -2apis planu)

o Obliczenie zakresu zmiennosci wartosci rynkowej nieruchomosci — granice
wspotczynnikéw korygujacych

Na podstawle Informagcji zawartych w wykazie transakgji przyjetych do analizy, przyjeto nastepujace

dane wyjsciowe:

Cs~ érednla cena 1m? gruntu okreélona na podstawie prébki reprezentatywnej o liczbie n=12 wynosi:

140,87 zt

Crmin- Cena minimalna w prébce wynosi: 77,00 z/m?
Crax~ CENA Maksymalna w prébce wynosi: 267,62 zt/m?

Granice wspSteazynnikéw korygujacych wynosza:
Granica doina 1 Coy/Ce = 0,5466
Granica gorna : Cma/Ce = 1,8998

> Ocena nieruchomosci poréwnawczych o cenie minimalnej Cn, i cenie
maksymalnej Cr,., w aspekcie przyjetych cech rynkowych,

Ocena
Lp. Cechy rynkowe ‘—
Cﬂvnohlek!nrhwykmu-uawvs.xaow.mz Cmaxebldanrlzwlazu-ﬂowyi\aubf.éx
b. dobra-3 (bezposrednlo przy ul.
staba -1 (okolice 29 Listopada i Wisniowieckiego, w terenach o
1 Lokallzacja Wyspialiskiego, b.slaba ekspozycfa, 2nacznej koncentracji réznych
kolejna linla zabudowy ustug, handiu, produkcii, b.dobra
ekspozycja
sfaba -2 (bezpoér. niezabudowane
Otoczenle | sasledztwo (wystepowanie | terany o funkgi 2P , jedna granica dobra -2 (W otoczeniu
fub brak czynnikéw niekarzystnych
2 WOb&C ﬁ;fyzkyqj nleruchomodd 2 Y krétsza z ter. zab.mag.-skt., obok zabudowane tereny o funkgl 2P i
uwzglednlenlem zapisu planu) urzadz, energ. WN, w dailszym trasa kalejowa
otoczeniu zab. ust.-mag.produkc.
3 | Dostep do drogi publiczne] Z’::t‘:’:;)(mk uregulow. prawnle dobra - 2(na odcinku ok. 45m)
4 Zakrejsai l;i;:;gp do uzbrojenia slaba - 1 b. dobra- 3
e o *"021 | sfaba - 1 (m.kore ksztat wym. 17 | dobra -2 (i 2bizony o
5 ograniczena zabz‘;iwy : zagf) {ar0- 30xok. 200m, usytuow. do drogi réwnoramiennego, dziata
wania, stan zagospadarowania prostop. bok 17m, nlezabuidowana) niezabudowana)
'
Ograniczenia {stuiebnoscl, Inj
; g':y‘ - anﬁ o o staba (przez dz. linia WN, strefa dobra (wydana dec. na bud. bud.
P s MOZIWY rodzyt ochronna od urz. elekir. WN) ust.-hand.)
Intensywnos¢ zabudowy (zapls planu)
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S Ocena cech rynkowych przedmiotu wyceny

Lp. Cechy rynkowe Ocena (wg opisu)
1 Lokalizacja 3
> Otoczenie i sgsiedztwo (wystepowanie lub brak czynnikéw niekorzystnych wobec funkcji 5
nieruchomosci)
3 Dostep do drogl publicznej 2
4 Zakres i dostep do uzbrojenla technicznego 3
5 Geometria dziatki - okresfajaca swobode lub ograniczenla zabudowy i zagospodarowanla, 1
stan zagospodarowania
6 Ograniczenia (stuzebnosci, linie przesylowe, moillwy rodzaj i intensywnos¢ zabudowy 1
(zapis planu)
S Tabela okres$lajaca sume wspdélczynnikow korygujacych
2akres wspétczynnika Wa “05‘5.
Lp Hodegt oathy Waga cechy wspblczynnika
w % dolny gémy dla nier.
wycenianej
1 | Lokalizagia 30 0,16398 0,56994 0,56994
Otoczenie i s3sledztwo (wystepowanie lub brak
2 | czynnikéw niekorzystnych wobec funkg|l 15 0,08199 0,28457 0,28457
nieruchomosci)
3 | Dostep do drogi publiczne] 15 0,08133 0, 2B48 0,28497
4 | Zakres i dostep do uzbrojenia technicznego 15 0,08199 0,28497 0,28497
Cechy fizyczne dziatki: wielko$¢, rzedba, ksztait -
5 | okreélajace swobode lub ograniczenla zabudowy i 15 0,08195 0,28497 0,08133
zagospodarowania, stan zagospodarowania
Ograniczenia (stuzebnoscl, linie przesytowe,
6 |moiliwy rodza) | intensywnoéc zabudowy (zapls 10 0,05466 0,18998 0,05466
planu)
Razem 100 0,5466 1,8998 1,5615

2 Oszacowanie wartosci rynkowej prawa wlasnosci jednostki powierzchni
gruntu (m?) nieruchomosci obciazonej

Wartoéé rynkowa 1 m? powierzchni gruntu nieruchomosci obciazonej (jednostki poréwnawczej )
obliczona jako iloczyn ceny &redniej | sumy wspdkezynnikéw korygujacych wynosi:

140,87 Z/m® x 1,5615 = 219,97 zt/m?
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9.2. Okreslenie wartosci 1m’ gruntu wycenianej nieruchomosci jako przedmiotu prawa
uzytkowania wieczystego.
W._,w = WG * Wk
gdzie :
We - wartosé nieruchomosd gruntowej
W, ~ wspétezynnik korygujacy

Okresienie wspétczynnika koryqujacego W, .

Wi = (1 —ﬁj-h 025 11
R) T T

gdzie :

S, — stawka procentowa optaty rocznej 3%

R - wyprowadzona stopa kapitalizacji — 10,5%

t— liczba lat niewykorzystanego okresu uzytkowania wieczystego : 75 lat

T - liczba lat , na ktére ustanowiono uzytkowanie wieczyste — 99.

Wyprowadzenie stopy kapitalizacji

Wobec braku miarodajnych danych z rynku nieruchomosci podobnych, wartos¢ stopy
kapitalizacji (R) okreélono na podstawie stopy dyskontowej z uwzglednieniem przewidywanych zmian w
poziomie dochodéw 2z nieruchomosdci podobnych i oceny rynku kapitatowego. W tym celu
przeanalizowano zachowanie rynku kapitatowego w okresie ostatnich 12 miesiecy poprzedzajacych
dzled wyceny oraz dokonano prognozy na lata nastepne. Biorac pod uwage, Ze inwestycja w
nieruchomosc obarczona jest wyzszym ryzykiem od bezpiecznych inwestycji na rynku kapitatowymn
przyjetam, iz powinna ona zapewn|C wyZsza stope zwrotu zainwestowanego Kapitatu,

Wielkosc¢ stopy wolnej od ryzyka moze byé zalezna od rodzaju wycenianego mienia czy biznesu. Przy
biznesie krétkookresowym moga, by¢ to np. krétkoterminowe bony skarbowe. Przy wycenie nierucho-
moéci obligacgje érednio i dtugoterminowe. Do analizy wybrano 10-letnie obligacje skarbowe o stalym
oprocentowaniu brutto (serla DS0725 z terminem wykupu 2025-07-25 - rentownos$¢ roczna 2,05%).
Prognozowana inflacia wg badania przeprowadzonego przez NBP na rok 2016- 0,9%

Wielkos¢ stopy bazowej (wolnej od ryzyka) okredla sie poprzez ,wyczyszczenie® 2 inflagi przyjetego

oprocentowania 10-cio letnich obligacji skarbowych o statym oprocentowaniu

1+ 0,0205

= 00205 4y
1+ 0,009

Stopa dyskonta r wyznaczena na podstawle parametréw rynku kapitalowego oraz rynku
makroekonomicznego skiada sle 2 nastepujacych elementdw :

R=ry+rp+ ry+
gdzie:
-1y ~ stopa bazowa
- I, — premia za ryzyko inwestowania na rynku polskim Poziom premil za ryzyko inwestowania
na polskim rynku przyjeto po anallzie A. Damodaran'a ,Country default spreads and risk premiums
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(dane ze strony New York University, Leonard. N. Stern School of Business)” oraz po uwzglednieniu
zachowan i analiz europejskiego kapitatu inwestycyjnego po wejsciu Polski do UE w 2004 r. - 6%

- rm, — premtia za ryzyko inwestowania na rynku nieruchomosci

Poziom premii zalezy od wielkosdi ryzyka w danym segmencie rynku nieruchomasci i przyjmuje

sie z przedziatu 1% — 5%.

Sktadniki premii za ryzyko inwestowania na rynku nieruchomosci:

= za malg plynnosé (w przypadku duzych, trudno podzielnych nieruchomosci wymagajacych
zaangazowania duzego kapitatu) ~ do 2%

o  za konieczno$c zarzadzania nieruchomosécia — do 1%

o za nizsza atrakcyjnos¢ rynku nieruchomosci w odniesienfu do innych form inwestowania: w
fazie ozywienia — do 1%, w fazie recesji do 2%

- Iy — Premia za ryzyko indywidualne inwestowania w konkretna nieruchomoséé

Uwzglednia warunki funkcjonowania nieruchomosci, perspektywy rozwoju, prawdopodo-
bieAstwo napotkania bariery popytu, zdolnosé generowania dochodu, udziat w rynku i stosunki
konkurencyjne. W premii tej uwzgledniono rowniez warunki funkgjonowania nieruchomoscj i
ryzyko zwiazane z prowadzeniem tego typu dziatalnoécl.

Korekty z tytutu poréwnania cech wycenianej nieruchomoéci w stosunku do najlepszej na
danym rynku nieruchomosc):

o dla bardzo dobrej nieruchomoéci: 0,5 — 2%

= dla dobrej nieruchomosci: 3-4%

o dia $rednio atrakcyjnej: 5-6%

s dla nieruchomosci mato atrakcyjnej Jub o duzym stopniu ryzyka : 7-10%

Wobec powyzszego, przyjeto nastgpujace parametry:
> stopa bazowa zwrotu z kapitatu wolnego od ryzyka - = 1,14 %

> ryzyko inwestowania na rynku polskim - v, =5 %
» ryzyko inwestowania ha rynku nieruchomesc - 1, =2,5%
> ryzyko indywidualne inwestowania w konkretng nieruchomose - f, = 2 %

R=114%+5%+2,4% + 2% =1054% = 10,5%

Wyprowadzona z rynku kapitatowego stopa kapitalizacji — 10,5%

Wspdbtczynnik korygujacy W, - 0,74603

W, é¢ prawa uzytkowani ‘ runtu - 2 dzi r24/1

Wuw = 2 yi = 164,10 2¢
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9, OKRESLENIA WARTOSCI RYNKOWEJ PROJEKTOWANE] StUZEBNOSCI
GRUNTOWEJ

Z uwagi na fakt , ze ustanawiana stuzebno$¢ gruntowa nie wptynie na zmiang walordw uzytkowych
nieruchomosdi , wartasé tej stuzebnosci stanowié bedzie iloczyn oszacowanej wartosci rynkowej
nieruchomosci | wartosci wspétczynnika uwzglednlajacego inne elementy wplywajace na wartoéé
szacowanego prawa.

Biorac pod uwage, ze :

- ustanawiana stuzebnosc¢ w przecietnym stopniu zwigkszy warto$¢ nleruchomosci wiadnacych

- niewielkie skutki ustanowienia stuzebnosci dla nieruchomosci obclazonej

-z nieruchomosci obciazonej bedzie korzystat réwniez jej wiasciciel (przy uwzglednieniu rodzaju
prowadzonej dziatalnodci | zwlgzanej z tym intensywnosci wykorzystania drogi oraz powierzchni
nieruchomaosci)

wartoéé wspdfczynnika ,K” przyjeto w wysokosci 0,65
Obliczenie wartosci projektowanej stuzebnosci gruntowej:

164,10 zt/m? x 388 m2 x 0,65 = 41386,-zt =~ 41 390,-zt

10. WYNIK WYCENY

Wartosé rynkowa projektowanej do ustanowienia stuzebnos$ci gruntowej na
prawie uzytkowania wieczysteqo nieruchomoéci gruntowej
stanowiacej dziatke nr 24/13 w obrebie 60
miasta Nowego Sacza

wynosi 41 390,-2*
Slownie: czterdziesci jeden tysiecy trzysta dziewiecdziesiat zlotych

Oszacowana W  ninlejszym opracowaniu wartoi¢ projektowanej stuzebnoSci gruntowej zostala
okreslona na podstawie informacgji rynkowych, Zastosowana metoda rynkowa do wyceny nieruchomosci
odpowiada wymaganiom w zakresie okreslenia wartosci przedmiotowego prawa.

11. UWAG! KONCOWE - KLAUZULE

1. Opracowanie nie moze by¢ - bez zgody rzeczoznawcy - wykorzystane w innym celu niz to zostato
okreslone w punkcie 2 operatu.

2. Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzlalnoéci za ukryte wady przedmiotu wyceny, ktérych nie mozna
bylo stwlerdzic w czasie wizji terenowej, 2 takze na podstawie dokumentdw technicznych i
prawnych. Przedstawione dokumenty i zawarty w nich stan prawny i techniczny uznano za
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wiarygadne i nie byly one przedmiotem odrebnego dochodzenia. Odpowiedziaino$é rzeczoznawcy
ograniczona jest do odpowiedzialnosci za czyny umyslne.

3. Warto§é rynkowa nieruchomosci oszacowano bez uwzglednienia kosztdw transakcji kupna —
sprzedazy oraz zwiazanych z ta transakcja podatkéw i oplat, w tym podatku VAT,

4, Ninlejszy operat szacunkowy zostat sporzadzony zgodnie z obowiazujacymi przepisami prawa oraz
standardami zawodowymi rzeczoznawcdw majatkowych.

5. Operat szacunkowy zachowuje swoja aktualnos¢ do czasu wystapienla istotnych zmian w
uwarunkowaniach prawnych, technicznych lub 2zwiazanych ze sposobem uzytkowania
nieruchomoscl oraz ksztattowaniem sie cen w obrocie nieruchomoéciami na rynku lokalnym.

6. Wykorzystanie operatu przez osoby trzecie jest nieuprawnione,

Nowy Sacz 15. 02. 2016 . wAWCA Mas
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WYPISY Z DOKUMENTOW SPORZADZONE PRZEZ RZECZOZNAWCE MAJATKOWEGO w trybie art, 155
ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami [tekst jednolity: Dz.U, 2 2015 r. poz. 782 ze zm.]

1. Wypis z ksiegi wieczystej_ustalony na podstawie badania elektroniczne] ksiegi wieczystej w
dniu 15.02.2016r. (Portal Podsystemu Dostepu do Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych,
dostepny na stronach internetowych Ministerstwa Sprawiedliwoéci].

Nr Kw
SR w Nowym Saczu NS15/00068496/0

Polozenle: wojewddztwo matopolskie, powtat M. Nowy Sacz, gmina Nowy Sacz M.,
miejscowosé Nowy Sacz
Oznaczenie: potozone w obrebie 60 przy ul. Wisnlowieckiego dziatki nr: 24/10, 24/11,
24/12,24/13, 24/14, 24/15 ; Bp-zurbanizowane tereny niezabudowane lub w trakcie
zabudowy; taczny obszar 2.2647 ha zabudowane stanowigcymi odrebng wiasnoéé:
T — -budynkiem administracyjnym o kubaturze 1701 m3 | pu. 680.80 m2, murowanym z
AteFuchoniotd dachem o konstrukgji drewnianej, pokrytym blachg; budynkiem stacji transformato-
rowej o kubaturze 319m3, ze stropodachem pokrytym blacha, o powierzchni uzytkowej
46m2; budynkiem magazynu murowanym o kubaturze 3226m3, o pu. 539,25m2;
budynkiem stolarni murowanym o kubaturze 254m3, o pu. 78,49m2; budynkdem
magazynu z malarnig, murowanym, o kubaturze 658m3, o pu. 382,91m2; budynkiem
prefabrykatéw, murowanym, o kubaturze 1613m3, o pu. 518,42m2 oraz budynkiem
warsztatu, murowanym, o kubaturze 4436m3, o pu.873,36m2
Dziatka w wieczystym uzytkowaniu do dnia 2091-02-24 oraz budynki stanowigce
przedmiot odrebnej wiasnosci.
NIEODPEATNE 1 NIEOGRANICZONE CZASEM PRAW(? PRZEJAZDU I?RZECHODU PRZEZ DZTAYKE
Dziat I — spis praw NR 28/6_, PASEM O DEUGDSCT OKOEO 135 METROW I SgEROKOSCI 6 METROW, BIEGNACYM
wiazanych z whasn of cia WZDtUZ GRANICY DZIALEK NR 21/8 I 24/5, DO KONCA GRANICY Z DZIALKA NR 24/5
OZNACZONYM KOLOREM ZIELONYM NA MAPIE (K- 115, KW NR N515/00110538/7), NA RZECZ
KAZDOCZESNEGO UZYTKOWNIKA WIECZYSTEGO LUB WEASCICIELA NIERUCHOMOSCI
UTWORZONE] Z DZIALEK NR 24/5, 24/6, 24/10, 24/11 OBREB 60.
Ksiega powlazana: NS1S / 00110538 / 7
Wiaécidel: Skarb Panhstwa
Uzytkownik wieczysty gruntu i whasciciel budynkéw stanowiacych odrebne
nieruchomosci; PRZEDSIEBIORSTWO ROBOT DROGOWO-MOSTOWYCH SPOLKA

DziabIL~Wiasrio AKCYINA z siedzibg w Nowym Saczu na podstawie umowy przeniesienia wiasnosci
przedsigbiorstwa i aktu ustanowienia hipotek z dnia 12 lutego 2004r. Rep. A Nr
883/2004.

OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE:
ODPEATNA SEUZEBNOSC PRZESYEU POLEGAJACA NA PROWADZENIU PRZEZ DZIAEKE NR 24/5
W OBREBIE 60 ODCINKOW SIECI CIEPLOWNICZE) DN 80 O DEUGDSCI 43 MB I DN 50 O
DLUGOSCI 89 MB WYKONANYCH W TECHNOLOGII RUR PRETZOLOWANYCH I PRZESYLE NIA
GORACEJ] WODY NA POTRZEBY CENTRALNEGO OGRZEWANIA I CIEPLE) WODY SZLAKIEM
OZNACZONYM NA MAPIE ( K. 75 KW. NR NS15/00110538/7 ) - LINIAMI CIAGLYM KOLORU
FIOLETOWEGO - POWIERZCHNIA ZAJETA PRZEZ TE URZADZENIA WYNOSI 50 M.KW.: ORAZ W
CELU DOSTEPU DO KONSERWACII I NAPRAWY TYCH URZADZEN, W TYM WYMIANY
Dziat III - prawa, ZNISZCZONYCH 1 ZUZYTYCH ELEMENTOW URZADZEN JAK ROWNIEZ ICH ODBUDOWY, PASEM
roszczenia i ograniczenia { OZNACZONYM NA MAPIE LINIA PRZERYWANA KOLORU BRAZOWEGO - POWIERZCHNIA PASA
DOSTEPU WYNOST 473 M.KW., OBOWIAZEK KAZDOCZESNEGO UZYTKOWANIKA WIECZYSTEGO
DZIALKI NR 24/5 W OBREBIE 60 POWSTRZYMYWANIA SIE OD DZIAKAN, KTORE
UNIEMOZLIWILYBY DOSTEP DO TYCH URZADZEN PRZESYLOWYCH W SZCZEGOLNOSCI OD
WZNOSZENIA NAD URZADZENIAMI PRZESYEOWYMI BUDOWLI Z POMINIECIEM UZGODNIEN
WYMAGANYCH PRAWEM.

WELASCICIEL PRAWA: MIEISKIE PRZEDSIEBIORSTWO ENERGETYKI CIEPLNE] SPOLKA Z
OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA 2 SIEDZIBA W NOWYM SACZU

Dziat IV- hipoteka Hipoteka umowna faczna na kwote 12750000zt jako zabezpieczenle wierzytelnosci
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Noay Sqcz dzia “anr 24/13 0br. 60 sluzebnose g untov-a

wynikajacych z umowy nr 15/2014/0IM£CK z dnia 30 czerwca 2014r, na rzecz Banku
PKO S.A. z siedziba w Warszawie.

Na dzien badania w dziale I-O ujawnione sg wzmianki dz.kw. 217/16 i dz. kw. 221/16

2. Wypis 2 rejestru ewidencji gruntow (badanie wilasne, Starostwo Powiatowe w Nowym
Sgczu)

Wojewddztwo: malopolskie

Powiat: M. Nowy Sacz

Jednostka ewidencyjna : M. Nowy Sacz
Obreb ewidencyjny: 60

Nr jednostki rejestrowe]j : G37

Arkusz Nr dziatki | Powlerzchnia Uzytki gruntowe
mapy w ha i klasy gleboznawcze Nr KW Adres
oznaczenie | Pow. [ha]

60 24/13 0,0817 Bp 0.2325 | NS15/00068496/0 -

Wiasnost; Skarb Panistwa
Uzytkowanie wieczyste: Przedsigbiorstwo Robdt Drogowo-Mostowych S.A. z siedziba w Nowym Saczu ul.
Wisniowleckiego 138

3. Wypis ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania miasta Nowego S3cza

,. —-1:.'? -‘l_! ¥

2P - tereny dominacji dzialalnosci
ustugowej z dopuszczeniem produkeji -
rozwd) po- przez przeksztatcenia funkcjonalne §
przestrzenne, intensyftkacje wykorzystania terenu
oraz uruchomienie nowych terenéw.
Zaktada sie rozwdj w dostosowaniu do cech
Srodowiska przyrodniczego, cech przestrzeni
miejskiej: skali miasta, funkdi i form zabudowy
oraz mozliwosci  wyposazenia w  systemy
infrastruktury technicznej.
- - Wysokos$¢ budynkéw nie powinna przekracza¢ 15,0
g Ea bR — m liczac od $redniego poziomu terenu istniejacego
do poziomu na}wyzej potozonego elementu budynku. Wysokos$¢ budynkdw nie dotyczy wielkopowlerz-
chniowych obiektéw handlowych. Tereny przeksztaicane beda poprzez uzupeinienie zainwestowania,
rozbudowe, przebudowe, zmiang profitu dziatalnosci lub technologii istniejgcych obiektéw 1 urzadzen.
Wyklucza sie realizacje inwestydji, dla ktdrych zgodnie z przepisami odrebnymi, istnieje obligatoryjny
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Nowy Sacz azatka nr 24/23 ob . 60 - stuzeknosc gruntowa

wymdg sporzadzenia raportu oddziatywania na Srodowisko za wyjatklem infrastruktury technicznej,
komunikacjl, oraz urzadzeh przeciwpowodziowych oraz istniejacych obiektéw produkcyjnych i ustugo-
wych, z mozliwoscia ich przebudowy i rozbudowy na zasadach ustalonych w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego.

Wymagane stosowanie najlepszej dostepnej techniki w rozumieniu przepiséw odrebnych.

Dopuszcza sie lokalizacje wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy do
2000 m 2 zgodnie z przepisami odrebnymi. Dopuszcza sie utrzymanie istniejacej w tych terenach
zabudowy mieszkaniowej | realizacje nowej jako uzupemienie istniejacego zespolu mieszkaniowego
oraz oblektéw | urzadzen infrastruktury technicznej, Obowigzek wprowadzenia zieleni izolacyjnej na
granicy z zabudowg mieszkaniowa. Zagospodarowanie terenéw niezainwestowanych o pow. powyzej 1
ha na zasadach ustalonych w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

Dopuszcza sle lokalizagje wielkopowierzchniowych obiektdw handlowych o powierzchnl sprzedazy
powyzej 2000 m2 w obszarach dopuszczonych lokalizagji wielkopowlerzchniowych obiektéw andlowych,
wyznaczonych na rysunku studium, na zasadach ustalonych w miejscowym planie zagospodarowania

przestyrzennego.
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Zat. 2 Dokumentacja fotograficzna
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Uzasadnienie

Przedmiotem niniejszej uchwaty jest wyrazenie zgody na ustanowienie i nabycie nieodptatnych stuzebnosci
gruntowych przejazdu i przechodu na nieruchomodciach potozonych w Nowym Saczu. obrgb nr 60,
utworzonych z dziatki nr 24/3 i dziatki nr 24/13. Na czesci wyzej wymienionych dziatek znajduje sie droga
asfaltowa stuzaca jako dojazd do nieruchomosei od strony ulicy Wisniowieckiego. Uwzgledniajac powyzsze,
jak réwniez biorac pod uwage, ze ustanowienie i nabycie stuzebnosci potwierdza stan faktyczny istniejacy od
wielu Jat, zasadne jest podjecie uchwaty w przedmiocie ustanowienia i nabycia nieodptatnych shizebnosci
gruntowych przejazdu 1 przechodu, co stanowi¢ bedzie czynno$¢ uregulowania stanu prawnego
przedmiotowego kompleksu nieruchomosei. Ustanowione ograniczone prawa rzeczowe beda prawami
odptatnymi, a ich warto$¢ ustalona zostanie urzedowo w oparciu o operaty szacunkowe wykonane przez
uprawnionego rzeczoznawc¢ majatkowego. Zgodnie z przepisami wiasciwej przedmiotowo uchwaly Rady
Powiatn Nowosgdeckiego nr 322/XXXI11/2009 (Dz. U. Woj. Matop. z 2009 1., nr 752, poz. 5775) w sprawie
ustalenia zasad gospodarowania nieruchomosciami z zasobu powiatowego ustanowienie i obcigzenie
ograniczonymi prawami rzeczowymi nieruchomo$ci Powiatu Nowosadeckiego wymaga zgody Rady Powiatu
Nowosadeckiego.
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