Dot. Interpelacja p. Marcjianny Mynarskiej z dn. 28.08.2024

Odpowiedz pkt 1.

Sprzedaz nieruchomosci gminnych zostata uregulowana w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomosciami, ktéra okres$la m.in. zasady obrotu nieruchomosciami nalezacymi do jednostek samorzadu
terytorialnego. Cene nieruchomosci ustala si¢ w wysokosci nie nizszej niz jej wartos¢, ktorg ustala
rzeczoznawca majgtkowy. Przedmiotowa wycena ma znaczenie pomocnicze, okreslajace dolna granice ceny
nieruchomosci. O cenie nieruchomos$ci decyduje Burmistrz miasta, uwzgledniajac zapisy wyzej powolanej
ustawy.

W zalgczeniu przekazuje kserokopie operatu szacunkowego dotyczacego okreslenia wartosci prawa wilasnosci
dziatek nr 2478/2 i 2482 potozonych w Szczyrku przy ul. Wezasowe;.

Sporzadzita: inspektor Magdalena Sanetra




Mgr inz. Jan Biegun - Rzeczoznawca Majatkowy
34 — 300 Zywiec ul. Sienkiewicza 120 tel. 0338614439

OPERAT SZACUNKOWY

dotyczacy okreslenia wartosci prawa wiasnosci dzialek nr 2478/2, 2482
potozonych w Szezyrku przy ulicy Wezasowej.

Dzialki stanowig wlasnos¢ Gminy Szczyrk.

Operat opracowano na zlecenie Gminy Szczyrk w celu ustalenia ceny do
sprzedazy.

Wartos$¢ dzialek - 380470 zl.
Slownie : trzysta osiemdziesigt tysigcy czterysta siedemdziesiat

Opracowal : mgr inz. Jan Biegun - rzeczoznawca majatkowy
uprawnienia nr 1012

Zywiec dn, 27.04.2024 r.




Operat zawiera

I. Czesé ogdlng str. 3

II. Dane formalno prawne str. 3
III. Opis i okreslenie stanu nieruchomosci str. 3
IV. Zastosowany sposob wyceny str. 4
V. Analiza i charakterystyka rynku str. 5
VI. Okreslenie wartosci dziatek str. 6
VII. Uwagi i zastrzezenia str. 8

VIII. Wykaz zalacznikéw str. 8



I. Czes¢ ogodlna

1. Przedmiot wyceny
Przedmiotem wyceny jest prawo wtasnosci gruntéw polozonych w Szczyrku przy
ulicy Wczasowej. Grunty obejmujg dziatki :
- 2478/2 o pow. 0,0717 ha
- 2480 o pow. 0,0794 ha
Razem pow. 0,1511 ha

2. Cel wyceny
Celem wyceny jest okre$lenie aktualnej wartosci prawa wiasnosci dziatek potrzebne;j

do ustalenia ceny do sprzedazy w drodze przetargu.

3. Daty istotne dla operatu szacunkowego

Data sporzadzenia wyceny - 27.04.2024r.
Data okreslenia wartosci nieruchomosci -  27.04.2024 r.
Data okreélenia stanu nieruchomosci -  15.04.2024 r.

II. Dane formalno - prawne :

1. Podstawa formalna.
Umowa z Gming Szczyrk

2. Podstawa prawna:

2.1.Ustawa z 23.04.1964 r. Kodeks Cywilny (Dz.U Nr.16 z pdz zmianami)

2.2.Ustawa z dnia 21.08.1997 r. ,,0 gospodarce nieruchomosciami”(tekst jednolity
Dz.U. z 2021 r. poz. 1899)

2.3.Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5.09.2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci (Dz.U. z 2023 r. poz. 1832)

3. Zroédla informacji i materiaty pomocnicze:

3.1.Plan zagospodarowania przestrzennego Miasta Szczyrk
3.2.Dane ze sprzedazy gruntdéw z terenu miasta Szczyrk
3.3.Standardy Zawodowe Rzeczoznawcoéw Majgtkowych

II1. Opis i okreslenie stanu nieruchomosci podlegajacego uwzglednieniu w
wycenie.

1. Stan prawny nieruchomosci

Wyceniane dzialki stanowig wlasno$¢ Gminy Szczyrk wpisane w KW. Nr
BB1B/00132436/6.



2. Stan zagospodarowania

Dzialki potozone sa w strefie centralnej miejscowosci Szczyrk, przy ulicy
Wczasowej w terenie o spadku potudniowym.

Dzialki w catosci tworzg jeden kompleks gruntéw, i nie maja bezposredniego
dostepu do drogi ul. Wczasowe;.

Odiegto$é od ulicy Wczasowej kilka metrow, od ul. Beskidzkiej okoto 300 m.
Calo$¢ nie jest zabudowana ani ogrodzona.

Sgsiedztwo dzialek stanowig tereny budownictwa mieszkaniowego 1 ustug.
Teren jest uzbrojony w sie¢ elektryczng, wodociggows, kanalizacyjna, gazowa.

3. Przeznaczenie w planie miejscowym
Wedlug obowigzujgcego planu zagospodarowania przestrzennego, miasta Szczyrk
Uchwalonym uchwatg nr XXX1X/226/2006 Rady Miejskiej w Szczyrku z dnia
5.04. 2006 r. i pdzniejszymi zmianami dziatki znajduja si¢ w jednostce A4.13Z1 —
tereny zieleni nieurzadzone;.

IV. Zastosowany sposob wyceny

W operacie ustalona zostanie rynkowa warto$¢ prawa wiasnosci do nieruchomosci
gruntowej niezabudowanej potozonej w miejscowosci Szczyrk dla Przyszlego
Sposobu Uzytkowania (WRU).
Z uwagi na to, ze wigksza czgs¢ gruntéw znajduje si¢ w terenie zieleni, catos¢
gruntéw wyceniono jako teren zieleni.
Do wyceny zastosowano :

¢ podejscie poréwnawcze

e metode korygowania ceny $redniej

Metoda korygowania ceny $redniej polega na poréwnaniu cech stanowiacych o

warto$ci wycenianych gruntow. Podejscie pordwnawcze stosuje sig, jezeli sa

znane ceny nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej i polega na
okresleniu wartosci nieruchomosci przy zalozeniu, ze warto$é ta odpowiada
cenom, jakie mos$ci podobne, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego.
Warto$¢ nieruchomosci koryguje sie ze wzgledu na cechy rézniace te nieruchomo-
$ci i ustala z uwzglednieniem zmian poziomu cen wskutek uptywu czasu.

W mysl art. 151 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, warto$¢ rynkowa
nieruchomosci stanowi jej przewidywana cena, mozliwa do uzyskania na rynku,
ustalona z uwzglednieniem cen transakcyjnych uzyskanych przy spetnieniu
warunkow, ze strony umowy byty od siebie niezalezne, nie dzialaly w sytuacji
przymusowej oraz mialy stanowczy zamiar zawarcia umowy a takze, ze uplynal
niezbedny czas do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do
wynegocjowania warunkOw umowy.

Procedura wyceny:



o Okreslenie rynku lokalnego, na ktorym znajduje sie wyceniana nieruchomosé
poprzez ustalenie jego rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych,

¢ Ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wptywajgcych na poziom cen na
rynku lokalnym wraz z okre$leniem wag cech rynkowych,

o Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej
cech rynkowych,
o Wybér do poréwnan kilkanascie nieruchomosci najbardziej podobnych pod

wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny,
ktoérych ceny sg wiarygodne,

o Okreslenie sredniej ceny 1 m* z wybranych do poréwnan nieruchomosci,

o Wyliczenie poprawek stanowigcych wynik uwzglednienia réznicy cech i
przypisanych im wag pomigdzy nieruchomo$cia wyceniang a
nieruchomog$ciami wybranymi,

o Ostateczne okreslenie warto$ci nieruchomosci.

V. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci

1. Charakterystyka analizowanego rynku
Gmina Szczyrk potozona jest w powiecie bielskim w potudniowej czesci
wojewodztwa $laskiego. Gmina Szczyrk graniczy z gminami : Buczkowice, Lipowa,
Brenng i miastem Bielsko — Biata. Przez Szczyrk przebiega droga Bielsko — Biala —
Wista przez Kubalonke.
Szczyrk, druga po Zakopanem stolica sportéw zimowych w Polsce i atrakcyjny
region turystyczny. Miasto otoczone jest ze wszystkich stron gérami ma doskonate
warunki sniegowe. Istnieje tu mocno rozbudowa infrastruktura narciarska. Istnieje
réwniez dobrze rozbudowana sie¢ schronisk mtodziezowych, hoteli i osrodkow
wypoczynkowych.
Rynek nieruchomosci gruntowych w gminie Szczyrk jest srednio rozwiniety.
Swiadczy o tym stosunkowo niewielka liczba transakcji kupna sprzedazy
nieruchomosci gruntowych, jakie zostaty zawarte w ciaggu ostatnich dwdch lat.
W roku 2021, 2022, 2023 zanotowano kilkadziesiat transakcji nieruchomosci
gruntowych.
Obserwujgc ceny jednostkowe dzialek zauwazy¢ mozna, ze wplyw na cene ma
przede wszystkim jej potozenie, otoczenie i walory sSrodowiskowe oraz tatwos¢é
dojazdu do dziatki.
Ceny nieruchomosci gruntowych potozonych na terenie miejscowosci Szezyrk
systematycznie wzrastajg. Sredni wzrost za 2023 . wynosit okoto 3 %.
Ceny terenow przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowsg ksztattujg sie w
granicach od 50 do 600 z/m®. Wiekszo$¢ dzialek na terenie gminy Szczyrk
bedacych przedmiotem kupna sprzedazy, to dziatki czeSciowo uzbrojone i nie
ogrodzone.



Ceny gruntéw w terenach zieleni ksztattuja si¢ w granicach od 50 do 300 zh/m’.
Transakcje nieruchomosci przyjetych do bazy danych miaty miejsce w ciggu

ostatnich dwoch lat. W okresie tym zawierane byly gtéwnie transakcje na dziatki

przeznaczone pod budownictwo mieszkaniowe i czg§ciowo ushugi. Byty to

przewaznie dziatki mate i srednie o powierzchniach od 500 do 4000 m?.,

Dla potrzeb wyceny okreslono:

- rynek nieruchomosci gruntowych budowlanych przeznaczonych pod zielen.

- obszar: teren gminy Szczyrk i gminy sgsiednie.

- okres badania rynku: rok 2021, 2022, 2023.

2. Ceny transakcyjne nieruchomosci gruntowych na lokalnym rynku z
prawem wiasno$ci zawarte w roku2022,2023 przyjete do okreslenia ceny
$rednie;j.

Data Pow. Cena Cena1 Przeznaczenie | Obrgb

transakcji dziatek mkw
09.02.2024 875 135000 164,29 | zielen Bystra

Krakowska

20.12.2023 1479 263000 177,82 | zielen Buczkowice
14.12.2023 441 78000 176,87 | zielen Szczyrk
30.11.2023 1495 230000 153,85 | zielen Meszna
17.10.2023 137 15000 109,49 | zielen Szczyrk
13.09.2023 872 180000 206,42 | zieleh Buczkowice
24.05.2023 1625 250000 163,85 | zielen Meszna
21.02.2023 370 36000 97,3 | zielen Szczyrk
19.12.2022 1907 320000 167,8 | zielen Rybarzowice
23.11.2022 1502 250000 166,44 | zielen Wilkowice
09.09.2022 1453 259717 178,75 | zielen Jaworze
05.08.2022 2930 1000000 341,3 | zielen Jaworze

Z przedstawionych transakcji kreslono :

Wskaznik: Zaktualizowana cena 1 Wartos$ci brzegowe: Funkeja Gaussa
mkw Cmin / Cér = 0,56 i '
Cena $rednia = 173,68 z1 v N

Cena minimalna = 97,30 zt
Cena maksymalna = 341,30 zi

<P>

Ceny: Cmax / Cér=1,97 pd } .
|
|
ﬁ

Liczba prébek = 12 ©
Odchylenie standardowe = 60,62 T T The 1% ',L,“m e e

Zakiualizow ana cena 1 mkw

V1. Okreslenie wartosci dzialek.

1. Dob6r cech rynkowych majgcych wplyw na warto$¢ gruntow.
Cechy /atrybuty/ rynkowe nieruchomosci sa to cechy nieruchomosci, ktore w



decydujacym stopniu wptywaja na ceny i w konsekwencji na wartos¢
nieruchomosci.

Maja one charakter lokalny i odnosza sie do konkretnego rodzaju nieruchomosci.
Po analizie, do wyceny przyjeto nastepujace cechy pordwnawcze majace wpltyw na
wartos¢ gruntow budowlanych.

Przyjete cechy rynkowe

Uzbrojenie 20 %

Polozenie 20 %

Warto$¢ poszczegdlnych wag przyjeto na podstawie analizy wplywu poszczegélnych
atrybutow na warto$¢ cech. Jakos¢ cech i ich wage okre§lono na podstawie
obserwacji preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci.

Skala ocen opisowych dla poszczegodlnych cech rynkowych :

- dojazd (3 mozliwosci) dobry, przecietny, zty

- ksztalt (2 mozliwos$ci) regularny, nieregularny

- otoczenie (4 mozliwosci) b. korzystne, korzystne, $r. korzystne, niekorzystne,
- potozenie (4 mozliwosci) b. dobre, dobre, $rednie, zte,

- uksztaltowanie terenu (3 mozliwosci) dobre, przecietne, zle

- uzbrojenie (4 mozliwosci) petne, podstawowe, cze$ciowe, brak,

- wielko$¢ dziatki (3 mozliwosci) duza, srednia, mala,

2. Okreslenie cech nieruchomosci i wartosci wspolezynnikéw korygujacych

L.p. Cechy rynkowe Waga cechy [%] Zakres wsp. Wartos§é cechy Wartosci
korygujacych (Nier. wyceniana) WSp.
1 Uzbrojenie 20 0,1120 - 0,3930 podstawowe 0,2994
2 Polozenie 20 0,1120 - 0,3930 bardzo dobre 0,393
3 dojazd 20 0,1120 - 0,3930 zly 0,112
4 Otoczenie 15 0,0840 - 0,2948 korzystne 0,2245
5 Ksztalt 15 0,0840 - 0,2948 regulamy 0,2948
6 Wielko$¢ dziatki 10 0,0560 - 0,1965 $rednia 0,1263
K - wspélczynnik | Razem 100 0,56 - 1,97 1,45
korekeyjny (0.90 -
1.10): 1

3. Okreslenie wartoéci 1 m® dzialek

Wg [ 1 m*] = cena srednia x wsp. korygujacy
Wg[1m’]= 173,68 x 1,45 = 251,84 zL
Warto$é 1 m? dzialek przyjeto w wysokosci 251,80 zk.



4. OkreSlenie wartosci prawa wlasnosci dzialek.
Wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci dziatek o pow. 1511 m2 wynosi :
1511 m® x 251,80z, = 380 469,80 zl.
Zaokraglono na 380 470,00 zl.

5. Whiosek koncowy

- Wartos$¢ dziatek nr 2478/2, 2480 o pow. 0,1511 ha potozonych w Szczyrku przy

ulicy Wczasowej wynosi 380 470 zt.

Stownie zl. : trzysta osiemdziesiat tysigcy czterysta siedemdziesiat.

Powyzsza wartos¢ moze stanowi¢ podstawe do ustalenia ceny do sprzedazy lub
wymiany. Okreslona warto§¢ rynkowa wycenianej nieruchomo$ci miesci sie w
przedziale cen transakcyjnych uzyskiwanych za nieruchomosci podobne w obrocie
rynkowym. Z tego tez wzgledu otrzymany wynik mozna uzna¢ za bliski cenie
nieruchomosci mozliwej do osiagniecia w obrocie rynkowym.

VII. Uwagi i zastrzezenia

1. Operat sporzadzono zgodnie z przepisami prawa i Standardami Zawodowymi.

2. Operat moze by¢ wykorzystany tylko do celu okreslonego w punkcie 1.2.

3. Jezeli wykorzystanie danych zawartych w niniejszym operacie nastgpi z istotnym
opoznieniem, operat nalezy uaktualnic.

4. Operat sporzadzono w 3 - ch egzemplarzach, z ktérych 2 otrzymuje zamawiajacy
a jeden egzemplarz pozostaje u wykonawcy.

5. Okreslona wartos¢ nie zawiera podatku VAT.

VIII. Zalaczniki.

1. Informacja z rejestru gruntow

2. Odbitka z mapy ewidencyjne;j

3. Odbitka z mapy systemu EWID

4. Informacja z planu zagosp. przestrzennego

& e



Wojewddztwo:

Powiat:

Jednostka ewidencyjna:
Obreb ewidencyjny:

$laskie

bielski

240201_1, Szczyrk
0001, Szczyrk

INFORMACJA Z OPERATU EWIDENCYJNEGO W ZAKRESIE GRUNTOW

sporzgdzono dnia: 12-04-2024 13:25:56

Nr jednostki rejestrowej: G1024

Osoby: 1

Udziaf
Forma wiadania

Dane osoby fizycznej / instytucji

7
wilasno$é

GMINA SZCZYRK REGON: 000525286 NIP: 9371653267
siedziba: ul. Beskidzka 4, 43-370 Szczyrk

Dziatki ewidencyjne: 2

Numer dziatki Powierzchnia | _Uzytek i klasa bonitacyjna .
Identyfikator Adres Ihaj Oznaczenie Pow. fhal Nr KW lub inne dokumenty
2478/2 0.0717 RIVb 0.0594 BB1B/00132436/6
240201_1.0001.2478/2 ' PsV 0.0123 NWXV.7531.8.2019
2482 0.0794 RIVb 0.0749 BB1B/00132436/6
240201_1.0001.2482 : PsV 0.0045 NWXV.7531.8.2019
Razem powierzchnia dziatek [ha]: 0.1511 | ha

Stownie:

jeden tysigc piecset jedenascie metréw kwadratowych

Oznaczenia uzytkéw i klas

PsV - Pastwiska trwale

RIVb - Grunty orne

Budynki niestanowigce odrebnego od gruntu przedmiotu wiasnoséci: 50

Identyfikator | 240201_1.0001.241_BUD

Kondygnacje nadziemne: 2

Dziatka | 240201_1.0001.3078/4, 240201_1.0001.3204

Kondygnacje podziemne: 0

Adres| Szczyrk, ul. Stroma 37

Powierzchnia zabudowy [m ] 137
Powierzchnia uzytkowa lokali mewyodrebn/gnych [m ] -

Rodzaj wg KST | budynki mieszkalne

Powierzchnia uzytkowa lokali odrebnych [m’]: -

Uwagi: Wazno$¢ od: 2012-09-26

UWAGA: Budynek nalezy réwniez do jednostki rejestrowej nr: 240201_1.0001.G3311

Identyfikator | 240201_1.0001.285_BUD

Kondygnacje nadziemne: 1

Dziatka | 240201_1.0001.3549/4

Kondygnacje podziemne: 0
Powierzchnia zabudowy [m']: 26

Adres| -

Powierzchnia uzytkowa lokali nlewyodrebmczmych [m ] -

Rodzaj wg KST| pozostale budynki niemieszkalne

Powierzchnia uzytkowa lokali odrebnych [m’]: -

Uwagi: DODATKOWE INFORMACJE: 118-2

Identyfikator | 240201_1.0001.394_BUD

Kondygnacje nadziemne: 2

Dziatka | 240201_1.0001.3976/1, 240201_1.0001.4895/1

Kondygnacje podziemne: 1
Powierzchnia zabudowy [m ] 302

Adres| Szczyrk, ul. Mysliwska 63

Powierzchnia uzytkowa lokali niewyodrebnignych [m I-

Rodzaj wg KST | budynki mieszkalne

Powierzchnia uzytkowa lokali odrebnych [m’]: -

Uwagi: DODATKOWE INFORMACJE: 171-14

UWAGA: Budynek nalezy réwniez do jednostki rejestrowej nr: 240201_1.0001.G4014

Strona1z7
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GKUHIR.MS-2 Szczyrk, dnia 12.04.2024r.

INFORNIACIA O PRZEZNACZENIU DZIALEK W
MIEBEJSCOWYIVI PLANIE ZAGOSPODAROWANIA

Informuje, ze dziatki nr 2482 i 2478/2 potoione w Szczyrku przy ul. Wczasowej
w obowiazujgcym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego miasta Szczyrk uchwalonym
uchwatg nr: XXXIX/226/2006 Rady Miejskiej w Szczyrku z dnia 5 kwietnia 2006r. (Dz. Urz. Woj. Slaskiego Nr
66, poz.1772) oraz uchwatami zmieniajacymi nr V11/20/2011 z dnia 29 marca 2011r. (Dz. Urz. Woj. Slaskiego
Nr 118, poz. 2255), nr LVIII/389/2018 z dnia 13 listopada 2018 r. (Dz. Urz. Woj. Slaskiego z 2018 r. poz. 7394)
i nr XXIV/165/2020 z dnia 30 listopada 2020r. (Dz. Urz. Woj. Slaskiego z 2020r. poz. 8951), nr
XXXIV/246/2021 z dnia 6 wrzeénia 2021r. (Dz. Urz. Woj. Slaskiego z 2021r. poz. 5861), zlokalizowane s3

w terenach oznaczonych symbolem: A4.13 ZI|

§35 ZI - tereny zieleni - zielef nieurzadzona: podstawowe przeznaczenie — zielei nieurzadzona w tym
zalesienia poza granica rolno - lesna.

Dopuszczone przeznaczenia w granicach terenu: —-

Symbole ustalen strefowych powodujgcych dodatkowe uwarunkowania dla terenu lub jego czesci, zdefiniowane w §
od 91 do 98, a takze szczegétowe indywidualne ustalenia planu odnoszace sie do konkretnych terenéw lub dziatek:
PKB.

PKB- strefa ochrony otuliny Parku Krajobrazowego Beskidu $Slaskiego

Dziatka 2478/2 w w/w planie zagospodarowania posiada bezposredni dostep do drogi publicznej oznaczonej
symbolem: 10/KDI, natomiast dz. 2482 nie posiada dostepu do drogi publicznej.

10/KDI- droga publiczna dojazdowa, ulica Wezasowa , droga gminna- odcinek istniejacy do modernizacji od punktu 10
do skrzyzowania z ul. Beskidzka (§80)

Zgodnie z art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustaleniami planu teren
w/w dziatek nie jest objety stawka optaty od wzrostu wartosci nieruchomosci w zwigzku z dokonang
zmiang przeznaczenia terenu. Ponadto od 1.07.2011r. mingt 5 letni okres wejécia w 2ycie planu
i przedmiotowa optata juz nie obowiazuje.
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