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Nieruchomo$¢ gruntowa

Gliwice, ul. Le$na, dz. 847, KW nr GL1G/00032866/8

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Przedmiot i zakres
wyceny

Przedmiot wyceny stanowi nieruchomo$¢ gruntowa, poto-
zona w Gliwicach przy ul. Le$nej, obreb Podlesie, dziatka
ewidencyjna nr 847 o powierzchni 0,1580 ha, objeta ksigga
wieczystg KW nr GL1G/00032866/8, prowadzong przez
Sad Rejonowy w Gliwicach, Wydziat VIl Ksiag
Wieczystych. Na dziatce znajduje si¢ budynek zbiornika
wody.

Zakres wyceny obejmuje prawo wiasnosci.

Cel wyceny

Okreslenie warto$ci rynkowej na potrzeby zamiany.

Oszacowana warto$¢ nieruchomosci 531 000 zt

Podejscie, metoda i technika
wyceny

Podejscie poréwnawcze,

metoda poréwnywania parami - do wyceny gruntu
Podejécie kosztowe, metoda kosztow zastgpienia, technika
element6w scalonych - do wyceny sktadnika budowlanego

Data sporzadzenia
operatu szacunkowego

24.03.2023r.

Autor operatu

mgr inz. Joanna Frackowiak-Wotoszyn

Pieczec i podpis
rzeczoznawcy

Gliwice, marzec 2023
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1. OKRESLENIE PRZEDMIOTU | ZAKRESU WYCENY

Przedmiot wyceny stanowi nieruchomo$¢ gruntowa, potozona w Gliwicach przy ul.
Leénej, obreb Podlesie, dziatka ewidencyjna nr 847 o powierzchni 0,1580 ha, objeta
ksiegg wieczystg KW nr GL1G/00032866/8, prowadzong przez Sad Rejonowy w
Gliwicach, Wydziat VIII Ksigg Wieczystych. Na dzialce znajduje sig budynek
zbiornika wody.

Zakres wyceny obejmuje prawo wtasnosci.
2. CEL WYCENY

Okres$lenie wartosci rynkowej na potrzeby zamiany.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1 Podstawa formalna

Zamawiajagcym wycene jest Przedsigbiorstwo Wodociggow i Kanalizacji Gliwice
Spotka z 0.0., 44-100 Gliwice, ul. Rybnicka 47.

Wykonujacym wycene jest Kancelaria Rzeczoznawcy Majatkowego Gaja 2,
44-100 Gliwice, ul. Moniuszki 8/1.

Podstawe formalng wyceny stanowi zlecenie.

3.2 Podstawy materialno-prawne

« Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 o gospodarce nieruchomo$ciami (tj. Dz.U. z

2023r., poz. 344)

= Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 Kodeks Cywilny (t.j. Dz.U. z 2022r., poz. 1360 z
p.z.)

» Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 w sprawie wyceny nie-
ruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (t.j. Dz.U. z 2021r., poz. 555)

3.3 Podstawy metodologiczne

» Standardy Zawodowe Rzeczoznawcéw Majgtkowych wyd. przez PFSRM

» Wycena nieruchomosci - PFSRM Warszawa 2000

= Mieczystaw Prystupa - Wycena mienia. Centrum Informacji Menedzera Warszawa
2000

» Mieczystaw Prystupa - Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia po-
rownawczego. Polska Federacja Stowarzyszer Rzeczoznawcow Majatkowych.
Warszawa 2001 -

= Pod redakcjg Jerzego Dydenki - Szacowanie nieruchomosci, ABC Warszawa
2006

» Rzeczoznawca Majatkowy - Kwartalnik Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczo-
znawcow Majatkowych

Gliwice, marzec 2023
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3.4 Zrédta danych merytorycznych

Kopia mapy ewidencyjnej

Rejestr gruntéw i budynkow

Ksiega wieczysta

Miejski System Informacji Przestrzennej Miasta Gliwice
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Miasta Gliwice
Ogledziny nieruchomosci

Dokumentacja fotograficzna nieruchomosci

Informacje rynkowe z aktow notarialnych UM Gliwice

Informacje uzyskane od Zamawiajacego

Informacje uzyskane drogg samodzielnego gromadzenia danych

3.5 Okreélenie dat istotnych dla wyceny

= Data sporzadzenia wyceny : 24.03.2023
= Data, na ktéra okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny : 24.03.2023
= Data, na ktérg uwzgledniono stan przedmiotu wyceny : 24.03.2023
= Data dokonania ogledzin nieruchomosci : 24.03.2023

4. STAN PRZEDMIOTU WYCENY
4.1 Stan prawny

Ksiega wieczysta

Sad Rejonowy w Gliwicach, VIl Wydziat Ksiag Wieczystych potozony przy
ul. Wieczorka 10, prowadzi ksiege wieczystg nr KW nr GL1G/00032866/8

Typ ksiegi nieruchomos$¢ gruntowa
Dziat I-O Oznaczenie
Potozenie: wojewddztwo $laskie, gmina Gliwice M., miejscowo$¢ Gliwice
obreb Podlesie
Dziatka nr 847, ul. Leéna, dziatka zabudowana przemystowo
Obszar ogétem 0,1580 ha
Dziat I-Sp Spis praw zwigzanych z wiasnos$cia
Brak wpisow
Dziat Il Wiasno$¢
Gmina Gliwice
Dziat 11l Prawa, roszczenia i ograniczenia
Brak wpiséw
Dziat IV Hipoteka
Brak wpiséw

(wydruk z ksiegi wieczystej dotaczono do operatu jako zatgcznik)

Gliwice, marzec 2023
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Ewidencja gruntéw

Wojewodztwo Slaskie

Powiat Gliwice

Jednostka ewidencyjna Gliwice

Obreb Podlesie

Nr dziatki 847 o powierzchni 0,1580 ha
Wiasno$¢é Gmina Gliwice
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4.2 Stan zagospodarowania i stan techniczno-uzytkowy

Przedmiotowa dziatka ewidencyjna nr 847 potozona jest w Gliwicach przy ul. Lesnej,
obreb Podlesie. Dziatka nr 847 ma nieregularny ksztaft, jest ogrodzona. Na dziatce
znajduje sie zrujnowany budynek zbiornika ziemnego (bez zbiornika) Zbiornik ten
powstat jako uzupetnienie funkcji zlokalizowanej obok wiezy cisnien (obiekt histo-
ryczny). Wedtug informacji uzyskanych od Miejskiego Konserwatora Zabytkéw wieza
powstata ok. roku 1895, natomiast zbiornik zainstalowano prawdopodobnie w roku
1901 przy okazji rozbudowy obiektu. Zespot wiezy ciénien wraz z pozostato$ciami
zbiornika ziemnego stanowi obiekt o duzych warto$ciach dla historii kultury material-
nej. Zachowanie sie zbiornika ziemnego stanowi dodatkowy walor, gdyz jest jeden z
nielicznych obiektéw w kraju. W celu dalszego uzytkowania powinno sie wykonac
ekspertyze budowlang. Konieczne jest wykonanie remontu kapitalnego.

Gliwice, marzec 2023
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Powierzchnie zabudowy budynku przyjeto szacunkowo okreslajgc ja z mapy SIP
obliczajgc powierzchnie uzytkowa.

Powierzchnia zabudowy: 430 m?
Powierzchnia uzytkowa: 344 m?

Wewnatrz budynku znajduje si¢ wiezyczka podparta na czterech filarach.
Catoéé budynku oparta na 10 filarach.

Dojazd do dziatki odbywa sie od strony ul. Lesnej.

Sasiedztwo nieruchomosci stanowia tereny stadionu Piast-Gliwice, tereny cmentarza
Lipowego i zydowskiego z synagoga, zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz
wielorodzinna typu $érédmiejskiego, tereny targu miejskiego, punkty handlowo-
ustugowe oraz tereny zielone.

Gliwice, marzec 2023
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W zasiegu nieruchomosci znajdujg sie nastepujace sieci uzbrojenia terenu: sie¢ wo-
dociggowa, kanalizacyjna, sie¢ energetyczna.

A A B ST A -
Wieia cisniert  cradion Jahna 1902 1.
Wasserturm vl Jahn-Stadion 1902

) Gliwice, marzec 2023
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4.3 Stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej

Przedmiotowa nieruchomo$¢ znajduje sie w zasiegu nastepujacych sieci infrastruktu-
ry technicznej: sie¢ energetyczna, wodociggowa, kanalizacyjna. Do dziatki nie do-

prowadzono mediow.
Dojazd do dziatki odbywa sie od strony ul. Le$nej, drogg asfaltowa.

4.4 Stan otoczenia

Miasto Gliwice jako jedno z miast nalezace do Metropolii Silesia charakteryzuje si¢
nastepujgcymi cechami:

jest polozone w zachodniej czesci aglomeracji $lgskiej

zajmuje obszar 134 km?

liczba mieszkancéw wynosi ok. 170 tys.

stopa bezrobocia ok. 3%

stopien urbanizacji wysoki

przez miasto przebiegajg autostrady A4 i A1 oraz DK88 (tzw. stara autostrada,
kierunek Opole, Bytom), DK 901 (kierunek Poznan), DK 79 (kierunek Rybnik,
Chatupki), DK 44 (kierunek Mikotow, Skoczéw, Cieszyn)

w Gliwicach przecinajg sie autostrady A4 i A1, znajduje sie tu najwiekszy w Pol-
sce autostradowy wezet ,Gliwice-Sosnica”

Gliwice sg waznym o$rodkiem akademickim, swojg siedzibe majg tu Politechnika
Slaska, Gliwicka Wyzsza Szkota Przedsiebiorczosci. W Gliwicach maja swoja
siedzibg placéwki Polskiej Akademii Nauk: Instytut Inzynierii Chemicznej, Instytut
Olnformatyki Teoretycznej oraz Centrum Materiatéw Polimerowych

Gliwice sa waznym o$rodkiem przemystowym, znajduje sie tu Katowicka Specjal-
na Strefa Ekonomiczna Podstrefa Gliwice. Fabryki zlokalizowali tutaj przedstawi-
ciele przemystu chemicznego, logistyki i motoryzacji z fabrykg Opla. Systema-
tycznie powstaja nowe inwestycje.

w Gliwicach funkcjonuje Technopark

Centrum Edukacji i Biznesu Nowe Gliwice powstato jako rewitalizacja terenow
pokopalnianych, obok powstaty nowe tereny inwestycyjne, ktére cieszg sie duzym
zainteresowaniem inwestoréw, obecnie zabudowywane

W potudniowej czesci Gliwic (2 km od centrum) znajduje sie lotnisko sportowe,
obstugujace lekkie samoloty pasazerskie, a w odlegtoéci 43 km od miasta lezy
Miedzynarodowy Port Lotniczy Katowice

W Gliwicach znajduje sie hala widowiskowo-sportowa Arena Gliwice, jedna z
najwiekszych w Polsce

Obecnie w miescie zrealizowano budowe kilku centrow handlowo-ustugowych,
przy autostradzie A4 znajduje park handlowy ,Europa Centralna”.

Gliwice, marzec 2023
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5. PRZEZNACZENIE TERENU

Przeznaczenie terenu ustalono na podstawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Gliwice dla terenu potozonego po wschodniej stronie ulicy
Tarnogorskiej, obejmujgcego czes¢ dzielnicy Szobiszowice i Zatorze, zatwierdzone-
go Uchwatg nr XXXV11/1089/2010 Rady Miejskiej w Gliwicach z dnia 15.07.2010r.

Przedmiotowa dziatka zlokalizowana jest na terenach oznaczonych symbolem:
2U — tereny ustug réznych - istniejgce.

Gliwice, marzec 2023
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10. Tereny ustug réimych — Istnigjace —~ od 1U do 21U,

1) Przeznaczenis podstawowe:
a) ushugi rézne. :
2) Przeznaczenie uzupelnigjace:
a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i wielorodzinna,

b)
)
d)
e)

zabudowa gospodarcza (garaze, budynki pomocnicze),
dojécia, dojazdy | parkingl,

sieci infrastrukiury technicznej,

zieleth urzadzona,

3) Zasady zabudowy i zagospodarowania terenu.

a)

b)
.c)

d)
)
)
9)

h)
D,
)

A
K

D
m)

n)

utrzymanie; przebudowa, rozbudowa, nadbudowa | uzupelnienia istniejgcsj zabudowy
uslugowej | mieszkaniowe] z mozliwoscig lokalizacji nowych usiug produkeyjnych i warsztatow,
kiérych ucigiiwosé nie moze przekroczyé granic nieruchomoédi, do ktérej inwestor posia;
tytul prawny, , i
intensywnoéé zabudowy maksimum 2.0,

powierzchnia terenu biologicznie czynna - minimum 20% powierzchni poszczegdinych
riferuchomosci, _
utrzymanie Iinli rozgraniczajacych istniejacych i projektowanych ulic,

odlegloéci nowsj zabudowy (w tym rozbudowy zabudowy istnigjacej), z zachowaniem
istniejgcych Tnii zabudowy, a w wypadku ich praku, z uwzglednieniem odleglosci od ulic
okreglonych w §17 uchwaly,

zmiany na istnisjacych obiektach wyznaczonych do ochrony konserwatorskiej wymagaja
dzialen okreslonych w rozdzigle S uchwaly,

maksymalna wysoko$t budynkow ustugowych - do 22,0 m, z wylaczeniem terendw 15U, 18U
i 21U gdzie maksymalna wysoko&¢ budynkéwnie moze byt wieksza anizell 15,0m,
maksymaina wysokosé zabudowy mieszkaniows], wislorodzirmej - do 15,0m,

maksymalna wysokos¢ zabudowy mieszkaniowej, jednorodzinnej - do 12,0 m, v
dopuszcza sig sytuowanie budynkSw w granicy wiasnoscl z sasladujgcs dziatka budowlana
pod wannkiem nie ograniczarnia mozliwosc zabudowy 1 uzytkowania dziaki sasiednic]
z uwzglednieniem stanu istniejacego i projektowanego oraz w przypadku kiedy wysiepuje
wspolnota interesow wiascicieli mieruchomosdci dla lgczenia ré2nego rodzaju zabudowy,
7z uwzgledrieniem odiegiose] od ulic okreslonych w§17 uchwaly,

naleZy zapewni¢ odpowiednig ilod¢ miejsc parkingowych w ramach posiadanych
nisruchomosc lub na nieruchomosdiach sasiednich dia obstugi funkeji podstawowej,
2 uwzglednieniem zalecanych wskainikéw, okreslonych w §17 ust 12 pkt 3 uchwaly,

w obrebie terendw 5U, 8U, 12U, 13U oraz 14U dopuszcza sie lokalizowanie urzadzen
rekreacyjnych oraz urzadzer i obiektow sportowych w tym boisk do gier zespoiowyeh,

w obrebie terenu 7U, 9U i 17U dopuszeza sig lokalizacje stacji paliw wraz z infrastrukturg
techniczng potrzebng do ich obslugi,

w obrebie terenu 8U dopuszcza sig zachowanie istnigjacej zabudowy mieszkaniowej o niskiej
intensywnosci zabudowy, z. mozliwoscly jej przebudowy i rozbudowy oraz uirzymanie

isinicjacego oblektu handlowego © powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m® z moZiivoscia

jego przebudowy i rozbudowy.
4) Zakazy:

3)

ip.
1

zabudowy nieruchomoséci obiektami kubaturowymi powyZe] 70% ich ogdinej powierzchri,
realizacii zabudowy. mieszkaniowej jako funkcii " uzupelniajacej na nieruchomosciach,
w cbrebie kiérych zabudowa ustugowo - produkeyjna jest funkcja podstawows,

reglizacii od strony ulic peinego ogrodzenia,

dia terenéw 5U, 8U, 12U, 13U oraz 14U Iokalizacji nowych hurlowni, uslug produkeyjnych
i warsztatow.

Wykaz obiektéw techniki chronionych prawem miejscowym:
adres rodzaj - wiek styl

Poniatowskiego b. or Wieza wodna ze
zbiornikiem

Gliwice, marzec 2023
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4) Ustalenia ogdine dia terendw i obiektdw chronionych prawem miejscowym, w tym obiektow
techniki:

a) wszelkie prace przy obiektach chronionych prawem miejscowym, powinny byC opiniowane
przez wiasciwa stuzbe ochrony konserwatorskigj w zakresie ich przebudowy, rozbudowy,
nadbudowy, remontow elewacji (w szczegdinoSci ocieplanie materialami izotacyjnymi),
wymiany catosci lub czescl konstrukeji dachu, pokrycia dachowego, wymiany stolarki okiennej
i drzwiowej a takzZe adaptacji przyziemia, parterdw oraz poddaszy,

D) dopuszeza sie likwidacje obiekidw nieruchomych w przypadke ich bardzo ziego stanu
zachowania [ub bardzo ziego stanu lechnicznege oraz pod warunkiem wykonania

. dokumentacji konserwatorskiel, tzw. ,biatej karty”,

¢} w przypadku przebudowy, rozbudowy | remontow cbiekiow objetych ochrong nalely zat howat
istnigjace ksztaty (dwuspadowe, wielospadowe) oraz spadki dachow, stosowal barwy
odtwarzajace kolorystyke oryginaing (kolor naturainy tynku, piaskowy, popietaty)
oraz mateﬂ?ly wykonczeniows nawiazujace do oryginalnych (tynk, dathdwka ceramiczna
i betonowa},

Przedmiotowa dziatka znajduje sie w granicach obszaru rewitalizacji, co umozliwia
starania o pozyskanie dotacji na remont obiektu. Ponadto czes¢ dziatki znajduje sie
w strefie ochrony sanitarnej cmentarza, co oznacza zakaz zabudowy. Zakaz ten
zostat uwzgledniowy w wycenie, w stanie zagospodarowania. Jest mozliwe
ustawianie obiektéw nietrwale zwigzanych z gruntem.

6. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU

Celem analizy jest identyfikacja trendow wystepujacych na rynku i okreslenie atrybu-
téw nieruchomosci wplywajacych na ceny transakcyjne. Na potrzeby prezentowanej
wyceny przeprowadzono analize i charakterystyke rynku lokalnego, na ktérym znaj-
duje sie przedmiotowa nieruchomosc.

Rodzaj rynku
Dla wyceny przedmiotowej nieruchomoéci analizg objeto rynek nieruchomosci

gruntowych niezabudowanych o przeznaczeniu ustugowym i przemystowo-
ustugowym z uwzglednieniem przeznaczenia parkingowego

Obszar rynku
Analizg objeto teren miasta Gliwice

Okres badania cen
Dla potrzeb wyceny analizg objeto okres od marca 2021 do marca 2023r

W zbiorze cen transakcyjnych cena minimalna wyniosta 81,83 z/m? gruntu a cena
maksymalna wyniosta 467,35 z/m? gruntu przy cenie $redniej 227,95 zim?. Odchy-
lenie standardowe w wysokosci 114,08 zt/im? $wiadczy o znacznym rozproszeniu cen
w powyzszym zbiorze. Mediana 165,00 zhm?.

W celu uzyskania ogélnego obrazu rynku sporzadzono wykres punktowy prezentujg-
cy rozrzut cen transakcyjnych w przeliczeniu na 1m? powierzchni gruntu.

Wykres punktowy rozktadu cen transakcyjnych w przeliczeniu na 1m? powierzchni
gruntu.
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Przeanalizowano réwniez zjawisko zmiennosci cen ze wzgledu na uptyw czasu, tzw.
trend zmiany cen. Analiza wykazata, ze na zdefiniowanym wyzej rynku pomimo du-
zego rozrzutu cen, brak jest jednoznacznej tendencji cenowej.

Nie zaobserwowano znaczacego wplywu daty transakcji na jej cene co przedstawia
wykres zamieszczony powyzej. Do aktualizacji cen transakcyjnych przyjeto zerowy

wskaznik zmiany cen.

Kalkulacje wartosci rynkowej przedmiotu wyceny oparto na zbiorze danych transak-
cyjnych, z ktérego odrzucono transakcje skrajnie zawyzone i zanizone oraz transak-
cje, w ktorych wystapily jej szczegdlne warunki zawarcia powodujgce ustalenie za-
ptaty w sposob razgco odbiegajacy od przecietnych cen uzyskiwanych na rynku nie-
ruchomosci oraz ktérych cene uzyskano w drodze przetargbw, a ktorych cena odbie-
ga o wiecej niz 20% od przecietnych cen uzyskiwanych na rynku za nieruchomosci
podobne (zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 21.09.2004 r. w spra-
wie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego, § 5.1 § 5.2).

Wyselekcjonowano 7  transakcji sprzedazy nieruchomoséci gruntowych o
przeznaczeniu ustugowym i przemystowo-ustugowym z uwzglednieniem przezna-
czenia parkingowego, z terenu Gliwic, podobnych do nieruchomosci wycenianej, sta-

nowiagcych przedmiot prawa wtasnosci.

W tym zbiorze cen transakcyjnych cena minimalna wyniosta 200 zm? gruntu a cena
maksymalna 410,00 z/m? gruntu. Cena $rednia arytmetyczna wyniosta 341,83 ztim?.

Odchylenie standardowe wyniosto 77,65 ziim?.

Na podstawie analizy rynku ustalono cechy rynkowe majgce najwigkszy wptyw na
ceny hieruchomosci tego typu:

CECHY RYNKOWE WAGA CECHY [%)]
Pofozenie 20
Sasiedztwo 20
Stan zagospodarowania 30
Dostepnos¢ komunikacyjna 10
20

Powierzchnia dziatki
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7. SPOSOB WYCENY
7.1 Wskazanie rodzaju okreslonej wartosci

Na potrzeby prezentowanej wyceny okreslono warto$¢ rynkowa przedmiotowej nie-
ruchomosci.

Zgodnie z Art. 151 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami:

,Wartosé rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny
mozna uzyskaé za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach
rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktérzy majg stanowczy zamiar za-
warcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg siew
sytuacji przymusowe;j.”

7.2 Wybor podejscia i metody wyceny

Zgodnie z art. 154. ust. 1. Wyboru wiasciwego podejScia oraz metody i techniki sza-
cowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szcze-
golnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miej-
scowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach
nieruchomosci podobnych.

Do okreélenia wartosci rynkowej zastosowano podejscie poréwnawcze, metode po-
réwnywania parami.

Podejscie poréwnawcze, zgodnie z art. 153 ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
polega na okresleniu wartoéci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartos¢ ta
odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byty
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia si¢ zmiany
poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie porownawcze stosuje sie, jezeli sg
znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

Metode poréwnywania parami charakteryzuje blizej §4 rozporzadzenia w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego, ktéry moéwi, ze: przy
metodzie poréwnywania parami poréwnuje si¢ nieruchomos¢ bedaca przedmiotem
wyceny, ktérej cechy sg znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére byty
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki
zawarcia transakgji oraz cechy tych nieruchomosci.

Metoda postepowania przy wycenie metodg poréwnywania parami:

e Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyj-
nych i cechach, stanowigcego podstawe wyceny
Aktualizacja cen transakcyjnych na datg wyceny

e Ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposéb zasadniczy na zréznico-
wanie cen na rynku nieruchomoéci

e Ocena wielkosci wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyj-
nych

o Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych
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e Wybér do poréwnar z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech
nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nie-
ruchomoéci stanowigcej przedmiot wyceny, z ich niezbedng charakterystykg

o Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w od-
niesieniu do przyjetej skali cech rynkowych

e Przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomo-
&ciami wybranymi do wyceny i okreslenie wielkosci poprawek wynikajgcych z
réznicy ocen nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci wybranych do po-
réwnan

e Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej
do poréwnan przy uzyciu okreslonych poprawek

e Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako $redniej
arytmetycznej z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan
w poszczegdlnych parach, lub sredniej wazonej, jesli wiarygodno$¢ otrzyma-
nych wynikéw jest zréznicowana

e Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu warto$ci
jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych (np. m2 powierzchni gruntu,
powierzchni uzytkowej budynku czy lokalu)

Przy stosowaniu metody poréwnywania parami oraz korygowania ceny $redniej
mozna stosowaé dodatkowo wspdiczynnik korekeyjny ,E” z przedziatu [0,90, 1,10].
Wspéiczynnik ten moze byc uwzgledniany wytacznie w szczegolnych, uzasadnio-
nych, przypadkach, na przyktad, gdy nieruchomo$¢ ma wady lub zalety wykraczajgce
poza cechy rynkowe lub gdy wystepuje wyrazna zmiana relacji pomiedzy popytem i
podazg. Uwzglednianie wspdiczynnika korekcyjnego E powinno by¢ w kazdym wy-
padku uzasadnione przez rzeczoznawce majatkowego przez sformutowanie odpo-
wiedniej klauzuli.

Zgodnie z art. 153 ust. 3 podejécie kosztowe polega na okre$laniu wartosci
nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada kosztom jej odtworzenia,
pomniejszonym o warto$¢ zuzycia nieruchomosci. Przy podejsciu tym okreéla sie
oddzielnie koszt nabycia gruntu i koszt odtworzenia jego czesci sktadowych.
Paragraf 21 ust 1. rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego stwierdza, ze przy okreslaniu wartoéci odtworzeniowej nieru-
chomosci za koszt nabycia gruntu, o ktorym mowa w art.153 ust.3 ustawy, przyjmuje
sie warto$¢ rynkowg gruntu o takich samych cechach.

Paragraf 21 ust.2 w/w rozporzadzenia moéwi, ze za koszt odtworzenia czegéci sktado-
wych gruntu, o ktérych mowa w art. 153 ust.3 ustawy, przyjmuje sie kwote réwng ich
kosztom odtworzenia lub kosztom ich zastgpienia, pomniejszong o warto$¢ zuzycia
tych czesci sktadowych.

Wybrano metode kosztow zastgpienia, technike wskaznikowa.

Paragraf 22 ust.2 definiuje metode kosztéw zastgpienia. Przy metodzie kosztow za-
stapienia okresla sig¢ koszty zastgpienia czesci sktadowych gruntu obiektami budow-
lanymi o takiej samej funkgji i podobnych parametrach uzytkowych, jakie majg obiek-
ty, ktorych warto$¢ okresla sie, lecz wykonanymi przy wykorzystaniu aktualnie sto-
sowanych technologii i materiatow.

Przy technice wskaznikowej koszty oblicza sie jako iloczyn ceny jednostkowej i ilos¢

jednostek odniesienia.

Wkz = Cjx Q
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gdzie:

Wkz — warto$¢ kosztu zastgpienia
Q - ilos¢ jednostek odniesienia (w tym przypadku m? powierzchni uzytkowej).

8. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ GRUNTU

Analiza transakcji porbwnawczych

Na podstawie analizy aktéw notarialnych, wyselekcjonowano prébke 7 transakcji
sprzedazy nieruchomosci gruntowych o przeznaczeniu ustugowym i przemystowo-
uslugowym z uwzglednieniem przeznaczenia parkingowego, z terenu Gliwic,
podobnych do nieruchomosci wycenianej, stanowigcych przedmiot prawa wiasno$ci.

Zestawienie transakcji nieruchomoséci poréwnywalnych zawiera tabela ponizej:

Lp. Data " Obreb Ulica Cena [zf] Povgreurﬁ:: e 10:1?<3v

transakgc;ji [mz] [zi/m2]
1 |2021-09-06 Bojkow Wschod Sienna 1 000 000 5000 200,00
2 |2022-03-16 Woaijtowa Wie$ Ku Dotom 1 050 000 3913 268,34
3 | 2022-04-22 Politechnika Akademicka 230600 638 361,44
4 |2021-04-19 Zerniki Panufnika 300 309 800 375,39
5 |2021-04-19 Zerniki Panufnika 311325 814 382,46
6 |2022-11-16 Nowe Miasto Andersa 1116 050 2824 395,20
7 |2021-07-15 Zerniki Omarnkowskiej 361210 881 410,00

W zbiorze cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych okreslono ceng minimaing,
cene maksymalng oraz A C :

= Cena minimalna:

200,00 zt/m?

= Cena maksymalna : 410,00 ztm?
u A C = Cmax - Cmin = 210,00 Zl'lmz

Ocena rynku w aspekcie cech rynkowych

CECHA OCENA
RYNKOWA CECHY RYNKOWE OPIS/KRYTERIA OCENY
Odlegiosé od centrow Zzycia spotecznego, wielkosC i
Pofozenie bardzo korzystne potencjat gospodarczy miejscowosci, prestiz lokalizacji,
korzystne atrakcyjno$é lokalizacji, dostgpnoéé do osrodkéw oswia-
$rednio korzystne towych, administracyjnych, kulturalnych, przystankow
komunikacji miejskiej.
bardzo korzystne Otoczenie bezposrednie nieruchomosci w tym: walory
Sasiedztwo korzystne estetyczne i krajobrazowe, ekspozycja w otoczeniu, stan
$rednio korzystne zagospodarowania terenéw przylegtych.
Stan zagospodarowania dziatki, uksztaftowanie terenu,
Stan Eg:gzgt: orzystny ewentualne przeszkody, ograniczenia w zagospodarowa-
zagospodarowania i d¥li o l?orzystny niu, obcigzenia, ksztatt i wielko$¢ dziatki, dostgpnos¢
komunikacyjna, mozliwe ogrodzenie terenu.
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i = bardzo korzystna Dostepnosé dojazdu, jakosé dojazdu, ewentualne utrud-
Dostepnos¢ «  korzystna nienia komunikacyjne, dojazd przez inne nieruchomosci,
komunikacyjna «  $rednio korzystna stuzebnosé, wspéiwtasnosc dziatki dojazdowej.
=  bardzo korzystna do 1000 m’
Powierzchnia dziatki | =  korzystna od 1000 m? do 2000 m*
= $rednio korzystna powyzej 2000 m’

Charakterystyka szacowanej nieruchomosci w odniesieniu do przyjetej oceny rynku

Lp. Cechy rynkowe Charakterystyka
1. Polozenie korzystne
2. Sasiedztwo korzystne
3. Stan zagospodarowania $rednio korzystny
4. Dostepno$¢ komunikacyjna $rednio korzystna
5. Powierzchnia gruntu korzystna

Opis transakcji porébwnawczych

Data o Powierzchnia Cena
Lp. . breb Ulica Cena [zi] gruntu 1 mkw
transakcji [m2] [z%/m2]
3 |2022-03-16 Woéjtowa Wies Ku Dotom 1 050 000 3913 268,34
2022-04-22 Politechnika Akademicka 230 600 638 361,44
7 |2022-11-16 Nowe Miasto Andersa 1116 050 2824 395,20
Nieruchomos$c¢ A

Miejscowos¢: Gliwice

Obreb: Wojtowa Wies

Ulica: Ku Dotom

Data transakciji: 16.03.2022r.

Powierzchnia dziatki: 0,3913 ha

Forma wiadania: prawo wiasnosci

Cena: 1 050 000 zt

Opis nieruchomosci: dziatka o regularnym ksztalcie zblizonym do wydtuzonego prostokata,
stanowi teren zielony, poros$niety trawg

Sgsiedztwo: tereny przemystowo-ustugowe, niezabudowane

Dostepno$¢ komunikacyjna: bezposredni dostep do drogi publicznej od strony ul. Ku Dofom

Nieruchomo$¢ B

Miejscowos¢: Gliwice

Obreb: Politechnika

Ulica: ul. Akademickiej

Data transakcji: 22.04.2022 .
Powierzchnia dziatki: 0,0638 ha
Forma wiadania: prawo wiasnosci

Cena: 230 600 zt
Opis nieruchomosci: dziatka o nieregularnym ksztatcie, w czesci stanowi parking, w czgSci

biegnie wzdiuz budynku potozonym na dziatce sgsiedniej
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Sasiedztwo: budynki Politechniki Slgskiej, kosciét, zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna
typu srodmiejskiego

Dostepnoéé komunikacyjna: bezposredni dostep do drogi publicznej od strony ul. Akademic-
kiej

Nieruchomos$é¢ C

Miejscowos¢: Gliwice

Obreb: Nowe Miasto

Ulica: Andersa

Data transakgcji: 16.11.2022r.

Powierzchnia dziatki: 0,2824 ha

Forma wtadania: prawo wtasnosci

Cena: 361 210 z

Opis nieruchomosci: nieruchomos$¢ sktada sie z kilku dziatek o regularnym ksztatcie, dziatki
stanowig teren zielony, porosniety trawg pojedynczymi drzewami

Sasiedztwo: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna typu osiedlowego, punkty handlowo -

ustugowe
Dostepnos¢ komunikacyjna: nieruchomos$¢ potozona przy ul. Andersa

Charakterystyka
Lp. Cechy rynkowe
Nieruchomo$é A Nieruchomo$¢ B Nieruchomosé C
1. | Polozenie korzystne bardzo korzystne bardzo korzystne

2. | Sasiedztwo $rednio korzystne korzystne korzystne

3. | Stan zagospodarowania korzystny $rednio korzystny bardzo korzystny
Dostepnos$¢

4. | comunika ina bardzo korzystna bardzo korzystna bardzo korzystna

5.

Powierzchnia gruntu $rednio korzystna bardzo korzystna $rednio korzystna

Obliczenie jednostkowej warto$ci rynkowej

Nieruchomo$¢ porownawcza A

Cechy Wags | 2o | ot | (eruchomosé | POPraWK
rynkowe cechy [%] [zl/m2] wycenianej) poréwnawcza) [2t/m’]

Polozenie 20% 42,00 korzystne korzystne 0,00

Sasiedztwo 20% 42,00 korzystne $rednio korzystne 21,00

Stan zagospodarowania 30% 63,00 | $rednio korzystny korzystny -31,50

Dostepno$¢ komunikacyjna 10% 21,00| $rednio korzystna | bardzo korzystna -21,00

Powierzchnia gruntu 20% 42,00 korzystna $rednio korzystna 21,00

Suma poprawek: -10,50

Cena transakcyjna| 268,34

Cena po poprawkach | 257,84
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Nieruchomo$¢ poréwnawcza B
Cechy waga | Zakes | Weto ool | femchomess | Poprauk
rynkowe cechy [%] [zl/m2] wycenianej) poréwnawcza) [2t/m]

Potozenie 20% 42,00 korzystne bardzo korzystne -21,00
Sasiedztwo 20% 42,00 korzystne korzystne 0,00
Stan zagospodarowania 30% 63,00 $rednio korzystny | $rednio korzystny 0,00
Dostepno$¢ komunikacyjna 10% 21,00| s$rednio korzystna | bardzo korzystna -21,00
Powierzchnia gruntu 20% 42,00 korzystna bardzo korzystna -21,00
Suma poprawek: -63,00

Cena transakcyjna| 361,44

Cena po poprawkach | 298,44

Nieruchomo$é poréwnawcza C
Cechy Waga | Zaktes | Walor ool | (emchomess | Poprask
rynkowe cechy [%] | "1zm?) wycenianej) poréwnawcza) [2t/m?]

Potozenie 20% 42,00 korzystne bardzo korzystne -21,00
Sasiedztwo 20% 42,00 korzystne korzystne 0,00
Stan zagospodarowania 30% 63,00| srednio korzystny | bardzo korzystny -63,00
Dostepno$¢ komunikacyjna 10% 21,00| $rednio korzystna | bardzo korzystna -21,00
Powierzchnia gruntu 20% 42,00 korzystna $rednio korzystna 21,00
Suma poprawek: -84,00
Cena transakcyjna| 395,20
Cena po poprawkach | 311,20

Jednostkowa warto$¢ rynkowa 1 m? powierzchni gruntu wynosi:
W = (257,84 zim? + 298,44 ztim® + 311,20 Z¥m?)/3 = 289,16 ztim®

Obliczenie warto$ci rynkowej

Wartos¢ rynkowa . . . Warto$¢ rynkowa
jednostkowa Powmrzc{::\rz\ia gruntu Wartosc;zz{nkowa po zaokragleniu
[zHm?] [z1]
289,16 1580 456 873 460 000
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9. WYCENA SKLADNIKA BUDOWLNEGO

Powierzchnie zabudowy budynku przyjeto szacunkowo okreslajac ja z mapy SIP
obliczono powierzchnie uzytkowe;.

Powierzchnia zabudowy: 430 m?
Powierzchnia uzytkowa: 344 m?

Jako jednostke odniesienia przyjeto koszt jednostkowy zastgpienia w ztim? po-
wierzchni uzytkowe;.

Stopien zuzycia oszacowano na 90%.
Przyjeto pozycje z serwisu informacji cenowych budownictwa ORGBUD (budynek
techniczny) oraz analizy wiasne i okreslono ceng wskaznikowg na poziomie 2062

zm?p.u.
Stad wartosé kosztu zastapienia z uwzglednieniem stopnia zuzycia wynosi

Whkz = 344 m? x 2062 zt/m? x 0,1 = 70 933 z

Po zaokragleniu: 71 000 zt.
10. WYNIK KONCOWY WYCENY Z UZASADNIENIEM

Wartosé odtworzeniowa nieruchomosci gruntowej zabudowanej, potozonej w Gliwi-
cach przy ul. Leénej, obreb Podlesie, dziatka ewidencyjna nr 847 o powierzchni
0,1580 ha, objetej ksiega wieczysta KW nr GL1G/00032866/8, wynosi po zaokragle-
niu:

531 000 zt

stownie zt: pieéset trzydziesci jeden tysiecy

w tym:
warto$¢ gruntu: 460 000 zt
warto$é skifadnika budowlanego: 71 000 zt

= Okreslono warto$é rynkowg gruntu, ktéra stanowi najbardziej prawdopodobng
cene mozliwg do uzyskania na rynku, przy zachowaniu wszystkich warunkéw
transakcji wolnorynkowej oraz przy zatozeniu, ze nieruchomos$¢ bedzie dalej wy-
korzystywana zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem

11. KLAUZULE | USTALENIA DODATKOWE

= Niniejszy operat szacunkowy sporzadzony zostat zgodnie z przepisami prawa
oraz z najlepszg wiedzg

= Niniejszy operat szacunkowy nie moze by¢ opublikowany w cato$ci
lub w czesci w jakimkolwiek dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z
nim formy i tre$ci takiej publikacji

= Operat nie moze wykorzystywany do zadnego innego celu niz okreslony w opera-
cie
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Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat
sporzadzony, przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzgdzenia, chyba ze
wystapity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o
ktorych mowa w art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, m.in.:
przeznaczenie nieruchomosci w planie miejscowym, stopien wyposazenia W
urzgdzenia infrastruktury technicznej, stan zagospodarowania nieruchomosci
oraz dane o cenach i cechach nieruchomoséci podobnych

Dane inwentaryzacyjne i konstrukcyjne podano na podstawie informacji udostep-

nionych przez Zamawiajgcego
Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte nieruchomosci lub

dokumentacji
Obliczenia nie zawierajg podatku VAT
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Zatgcznik 1

PROTOKOL Z BADANIA REJESTRU GRUNTOW

Wojewodztwo $lgskie

Powiat Gliwice

Jednostka ewidencyjna Gliwice

Obreb Podlesie

Nr dziatki 847 o powierzchni 0,1580 ha
Wiasno$é Gmina Gliwice

KW GL1G/00032866/8

Rzeczozhawca majgtkowy
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Zatgcznik 2

Dokumentacja fotograficzna — Gliwice, ul. Lesna
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