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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Przedmiot i zakres
wyceny

Przedmiot wyceny stanowi czes$¢ niezabudowana nieru-
chomoséci gruntowej, potozonej w Gliwicach przy ul.
Zamkowej, obreb tabedzkie Pola, dziatka ewidencyjna nr
56/4 o pow. 0,2832 ha, objeta ksiega wieczystg KW nr
GL1G/00122221/3, prowadzong przez Sad Rejonowy w
Gliwicach, Wydziat VIl Ksiag Wieczystych.

Zakres wyceny obejmuje prawo wtasnosci w/w dziatki ewi-
dencyjnej.

Cel wyceny

Okreslenie wartosci rynkowe] przedmiotowe] dziatki ewi-
dencyjnej w celu zbycia

Oszacowana wartos$é nieruchomosci 1 21 600 ZJf

Data sporzadzenia
operatu szacunkowego

08.06.2020r.

Autor operatu

mgr inz. Joanna Frackowiak-Wotoszyn

Pieczec i podpis
rzeczoznawcy
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1. OKRESLENIE PRZEDMIOTU | ZAKRESU WYCENY

Przedmiot wyceny stanowi cze$¢ niezabudowana nieruchomosci gruntowej, potozo-
nej w Gliwicach przy ul. Zamkowej, obreb tabedzkie Pola, dziatka ewidencyjna nr
56/4 o pow. 0,2832 ha, objeta ksiegg wieczysta KW nr GL1G/00122221/3,
prowadzong przez Sad Rejonowy w Gliwicach, Wydzait VIII Ksigg Wieczystych.
Zakres wyceny obejmuje prawo wtasnosci w/w dziatki ewidencyjne;.

2. CEL WYCENY

Okreslenie warto$ci rynkowa przedmiotowej dziatki ewidencyjnej w celu zbycia.
3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO
3.1 Podstawa formalna

Zamawiajgcym wycene jest Przedsiebiorstwo Wodociggéw i Kanalizacji Gliwice
Spoétka z 0.0., 44-100 Gliwice, ul. Rybnicka 47.

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

Podstawe formalna wyceny stanowi zlecenie nr ZTZR/1884/2020/KW z dnia
05.06.2020r.

3.2 Podstawy materialno — prawne

Podstawe prawng stanowig :

= Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 o gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz. U, 2020
poz. 65)

= Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 Kodeks Cywilny (Dz. U. z 2019, poz. 1145, p.z.)

* Rozporzgdzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 w sprawie wyceny nie-
ruchomosci | sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz. U. nr 207 poz. 2109 z

p.z.)
3.3 Podstawy metodologiczne

= Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW)

= Standardy Zawodowe Rzeczoznawcéw Majgtkowych wyd przez PFSRM

= Woycena nieruchomoséci - PFSRM Warszawa 2000

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

= Mieczystaw Prystupa - Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podej$cia po-
rownawczego. Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych.
Warszawa 2001

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

= Rzeczoznawca Majgtkowy - Kwartalnik Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczo-
znawcow Majatkowych

= Nieruchomo$é¢ - Kwartalnik Slgskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatko-
wych

Gliwice, czerwiec 2020
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3.4 Zrédta danych merytorycznych

= Mapa z projektem podziatu nieruchomosci

= Wykaz zmian gruntowych

=  Ksiega wieczysta

= Miejski System Informacji Przestrzennej Miasta Gliwice

= Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Miasta Gliwice
= QOgledziny nieruchomosci

= Dokumentacja fotograficzna nieruchomosci

= Informacje rynkowe z aktéw notarialnych UM Gliwice

= Informacje uzyskane od Zamawiajacego

* Informacje uzyskane drogg samodzielnego gromadzenia danych

3.5 Okreslenie dat istotnych dla wyceny

= Data sporzadzenia wyceny : 08.06.2020
= Data, na ktdrg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny : 08.06.2020
= Data, na ktdrg uwzgledniono stan przedmiotu wyceny : 08.06.2020
* Data dokonania ogledzin nieruchomosci : 05.06.2020

4. STAN PRZEDMIOTU WYCENY
4.1 Stan prawny

Ksiega wieczysta

Sad Rejonowy w Gliwicach, VIII Wydziat Ksigg Wieczystych potozony przy
ul. Wieczorka 10, prowadzi ksiege wieczystg nr KW nr GL1G/00122221/3

Typ ksiegi nieruchomosé gruntowa
Dziat I-O Oznaczenie
Potozenie: wojewodztwo slaskie, gmina Gliwice M., miejscowosé Gliwice, ob-
reb tabedzkie Pola
Dziatka nr 56/3, 56/4, Ba - tereny przemystowe
Obszar ogétem 0,3874 ha
Dziat I-Sp Spis praw zwigzanych z wlasno$cig
Brak wpisow
Dziat Il Wtasnosc¢
Przedsigbiorstwo Wodociggow i Kanalizacji Sp. z o0.0. Gliwice

Dziat IIl Prawa, roszczenia i ograniczenia
NIEOGRANICZONA W CZASIE StUZEBNOSC PRZESYtU NA NIERUCHOMOSCI STA-
NOWIACEJ DZIALKE NR 56/1 OBJETA NINIEJSZA KSIEGA WIECZYSTA, POLEGAJACA
NA PRAWIE DO PRZEPROWADZENIA ORAZ POZOSTAWIENIA URZADZENIA StUZACE-
GO DO DYSTRYBUCJI ENERGII ELEKTRYCZNEJ, TJ. LINII KABLOWEJ SREDNIEGO NA-
PIECIA (SN) DLUGOSCI 46 MB ORAZ JEGO ROZBUDOWY W PRZYSZLOSCI, W SZCZE-
GOLNOSCI W ZWIAZKU Z BUDOWA INSTALACJI MAJACEJ NA CELU PRZYtACZENIE
NOWYCH ODBIORCOW W RAMACH TYLKO | WYtACZNIE STREFY OCHRONNEJ USTA-
NOWIONEJ SLUZEBNOSCI, A TAKZE NA PRAWIE SWOBODNEGO DOSTEPU W PRZY-
SZtOSCl DO TEGO URZADZENIA, W CELU ROZBUDOWY, USUWANIA AWARII, DOKO-
NYWANIA PRZEGLADU, KONTROLI, KONSERWACJI, POMIAROW, REMONTOW, MO-
DERNIZACJI | WYMIANY URZADZENIA PO JEGO WYBUDOWANIU | EWENTUALNEJ
ROZBUDOWIE- PO WCZESNIEJSZYM POINFORMOWANIU WEASCICIELA NIERUCHO-

Gliwice, czerwiec 2020
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MOSCI OBCIAZONEJ ORAZ POSTANAWIA, ZE: - PROJEKTOWNA LINIA KABLOWA
PRZEBIEGAC MA WZDtUZ ZACHODNIEJ GRANICY DZIALKI Z DROGA, PUBLICZNA- UL.
ZAMKOWA W ODLEGLOSCI 2,5 M OD GRANICY DZIALKI W PASIE WYLACZONYM Z ZA-
BUDOWY KUBATUROWEJ (4 M OD GRANICY DZIAtKI, 6 M OD DROGI GMINNEJ), - OB-
SZAR GRUNTU POTRZEBNY DO OBStUGI LINII KABLOWEJ, TZW. PAS TECHNOLO-
GICZNY, TO PAS SZEROKOSCI 1 M; PRZEBIEG SIECI PRZY GRANICY DZIALKI Z DRO-
GA GMINNA NA TERENIE WYKORZYSTYWANYM JAKO ZIELEN NIEURZADZONA,
ZGODNIE ZE SZKICEM STANOWIACYM ZALACZNIK DO AKTU NOTARIALNEGO
REP.A.NR 783/2015 Z DNIA 18.02.2015R. NA RZECZ TAURON DYSTRYBUCJA SPOLKA
AKCYJNA, KRAKOW

Dziat IV Hipoteka
Brak wpisow
(wydruk z ksiegi wieczystej dotaczono do operatu jako zatgcznik)

Ewidencja gruntow

Wojewoddztwo $lgskie

Powiat Gliwice

Jednostka ewidencyjna Gliwice

Obreb tabedzkie Pola

Nr jednostki rejestrowej G.45

Nr dziatki 56/4

Powierzchnia 0,2832 ha

Uzytek Ba

Wihasciciel: Przedsigbiorstwo Wodociggow i Kanalizacji Sp. z 0.0. Gliwice
KW GL1G/00122221/3
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4.2 Stan zagospodarowania i stan techniczno-uzytkowy

Przedmiotowa nieruchomosc¢ potozona jest w Gliwicach przy ul. Zamkowej, obreb
t abedzkie Pola. Dziatka nr 56/4 ma nieregularny ksztalt o powierzchni 0,2832 ha.
Teren nieogrodzony, porosniety trawag i drzewami, mato zagospodarowany. Przez
srodek dziatki przebiegaja sieci kanalizacyjne a przy zachodniej granicy przebiega
sieci elektroenergetyczne. Obcigzenie dziatki sieciami infrastruktury techniczne zo-
stato uwzglednione w ocenie cechy rynkowej ,stan zagospodarowania”.

Dojazd do dziatki odbywa sie od strony ul. Zamkowej, drogg asfaltows.

Sasiedztwo nieruchomosci stanowi zabudowa mieszkaniowa typu srodmiejskiego,
zabudowa ustugowa oraz tereny zielone. Wzdtuz wschodniej granicy przeptywa rze-
ka Ktodnica. W niewielkiej odlegto$ci od nieruchomosci znajduje sie zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna, Port Gliwice, tory kolejowe, punkty handlowo-
ustugowe, kosciot.

W zasiegu nieruchomosci znajdujg sie nastepujace sieci uzbrojenia terenu: sie¢ wo-
dociggowa, kanalizacyjna, sie¢ energetyczna, telekomunikacyjnej oraz sie¢ gazowej.

(53/2]

Gliwice, czerwiec 2020
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4.3 Stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej

Przedmiotowa nieruchomos$¢ znajduje sie w zasiegu nastepujacych sieci infrastruktu-
ry technicznej: sie¢ energetyczna, wodociggowa, gazowej, kanalizacyjna, teletech-
niczna.

Dojazd do dziatki odbywa sie od strony ul. Zamkowej, drogg asfaltows.

4.4 Stan otoczenia

Miasto Gliwice jako jedno z miast nalezace do Metropolii Silesia charakteryzuje sie
nastepujacymi cechami:

jest potozone w zachodniej czesci aglomeracji $lgskiej

zajmuje obszar 134 km?

liczba mieszkancow wynosi ok. 176 tys.

stopa bezrobocia ok. 3%

stopien urbanizacji wysoki

przez miasto przebiegaja autostrady A4 i A1 oraz DK88 (tzw. stara autostrada,
kierunek Opole, Bytom), DK 901 (kierunek Poznan), DK 78 (kierunek Rybnik,
Chatupki), DK 44 (kierunek Mikotoéw, Skoczoéw, Cieszyn)

w Gliwicach przecinajg sie autostrady A4 i A1, znajduje sie tu najwiekszy w Pol-
sce autostradowy wezet ,Gliwice-So$nica”, tereny wokdt wezta sg nazywane naj-
lepszym adresem w Polsce

Gliwice sg waznym osrodkiem akademickim, swojg siedzibe majg tu Politechnika
Slaska, Gliwicka Wyzsza Szkota Przedsiebiorczosci. W Gliwicach maja swoja
siedzibg placowki Polskie] Akademii Nauk: Instytut Inzynierii Chemicznej, Instytut
Olnformatyki Teoretycznej oraz Centrum Materiatow Polimerowych

Gliwice sg waznym os$rodkiem przemystowym, znajduje sie tu Katowicka Specjal-
na Strefa Ekonomiczna Podstrefa. Fabryki zlokalizowali tutaj przedstawiciele
przemystu chemicznego, logistyki i motoryzacji z fabryka Opla na czele. Systema-
tycznie powstaja nowe inwestycje

w Gliwicach funkcjonuje Technopark

Centrum Edukacji i Biznesu Nowe Gliwice powstato jako rewitalizacja terenéow
pokopalnianych, obok powstaty nowe tereny inwestycyjne, ktére ciesza sie duzym
zainteresowaniem inwestoréw, obecnie w znacznej czesci zabudowane

Gliwice, czerwiec 2020
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= W potudniowe] czesci Gliwic (2 km od centrum) znajduje sie lotnisko sportowe,
obstugujgce lekkie samoloty pasazerskie, a w odlegtosci 43 km od miasta lezy
Miedzynarodowy Port Lotniczy Katowice

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

= W miescie zrealizowano budowe kilku centrow handlowo-ustugowych m.in. park
handlowy ,Europa Centralna”.

5. PRZEZNACZENIE TERENU

Przeznaczenie terenu ustalono na podstawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Gliwice dla terenu obejmujgcego dzielnice tabedy, zatwier-
dzonego Uchwata nr XIII/395/2007 Rady Miejskiej w Gliwicach z dnia 20.12.2007
(Dz. Urz. Woj. Slaskiego nr 33 z dnia 25.02.2008r., poz. 709).

Przedmiotowa dziatka zlokalizowana jest na terenach oznaczonych symbolem:
e 1ZP —tereny zieleni urzadzonej parkowej
e 1KL - tereny komunikacji istniejgcej i modernizacyjnej — istniejace ulice lokal-
ne

© =y

Gliwice, czerwiec 2020
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1. Oznacza sig na rysunku planu symbolami 1- 7 ZP tereny, na ktorych ustala sie:
1) przeznaczenie podstawowe:

a) tereny zieleni urzgdzonej parkowej,

b) skwery, zielerce, parki migjskie,

c) 1 2ZP - wartosciowe historycznie zalozenie dworsko-parkowe,

d) 3 ZP - ogréd jordanowski,

2) przeznaczenie dopuszczalne:

a) tereny rekreacji i sportu wraz z urzadzeniami,

b) mata architektura,

c) 1 ZP, 4 ZP - funkcjonowanie zlokalizowanych w islniejgcych budynkach usiug
nieuciazliwych zwigzanych z obstugg funkcji rekreacji i sportu,

d) S&ciezki piesze i rowerowe,

e) niezbedne drogi dojazdowe,

f)  niezbedne urzadzenia i sieci infrastruktury technicznej,

3) nakazy:

a) stosowanie indywidualnych rozwiazan projektowych wszelkich obiektow, matej
architektury, terenowych urzadzen rekreacji i sportu oraz zieleni dekoracyjnej - o
wysokich walorach jakosciowych i estetycznych,

b) uporzadkowanie przestrzeni, utrzymanie i odnowa istniejgcego drzewostanu,

4) zakazy:
a) lokalizacji budynkow, w tym rownie2 tymczasowych,

5) warunki i zasady zagospodarowania terendw:

a) 1ZP i 4ZP - modemizacja istniejacej zabudowy, w tym mieszkaniowej — z
dopuszczeniem przystosowania do pelnienia funkcji obstugi terenéw wraz z ustugami
towarzyszgcymi  takimi  jak:  ustugi  kultury, gastronomii, handlu detalicznego,
wystawiennicze (galerie, ekspozycje},

b) uczytelnienie kompozycji  przestrzenne]  parkéw  miejskich,  wprowadzenie
uzupetniajacych nasadzen zieleni urzadzonej o charakterze parkowo-krajobrazowym,
przy stosowaniu rodzimych gatunkow drzew i krzewow,

c) realizacja terenowych urzgdzen sportowo-rekreacyjnych oraz zabawowych dla dzieci, w
tym prowadzenie atrakcyjnych przestrzennie glownych ciagéw pieszych i rowerowych,
uzupetnionych o ,$ciezki zdrowia" z urzadzeniami do ¢wiczen gimnastycznych, $ciezki
dydaktyczne,

d) zasady ochrony $rodowiska, przyrody | krajobrazu oraz ich wartosciowych elementdw, a
takze ochrony osob | mienia oraz poprawy bezpieczenstwa — wg ustalen zawartych w
§6,

e) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspodtczesne| —
wg ustalen zawartych w § 7,

f)  zasady ochrony i kszlaltowania fadu przestrzennego, w tym dotyczace rewitalizacji — wg
ustalen zawartych w § 8,

g) zasady obstugi komunikacyjnej - wedtug ustalen zawartych w § 101 11,

h) zasady obstugi infrastrukturg techniczng - wedtug ustalen zawartych w § 12§ 13.

6. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU

Celem analizy jest identyfikacja trendéw wystepujacych na rynku i okreslenie atrybu-
tow nieruchomosci wptywajgcych na ceny transakcyjne. Na potrzeby prezentowane;
wyceny przeprowadzono analize i charakterystyke rynku lokalnego, na ktérym znaj-
duje sie przedmiotowa nieruchomosé.

Ze wzgledu na mata ilos¢ transakcji tego typu nieruchomosciami obszar rynku roz-
szerzono o miast wojewodztwa $lgskiego z uwzglednieniem lokalizacji najblizszych a
okres badania rynku rozpoczeto od 01.02.2018r.

Gliwice, czerwiec 2020
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Biorac pod uwage przedmiot wyceny oraz cel opracowania przeprowadzono analize
rynku okreslono:

Rodzaj rynku
Dla wyceny przedmiotowej nieruchomosci analizg objeto rynek nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych o przeznaczeniu pod zielen

Obszar rynku
Analiza objeto teren miasta Gliwice oraz wiekszych miast wojewodztwa $la-
skiego uwzgledniajac lokalizacje najblizszg

Okres badania cen
Dla potrzeb wyceny analiza objeto okres od lutego 2018r. do czerwca 2020r.

Jesli liczy¢ rozmiar lokalnego rynku sprzedazy mierzony liczbg przeprowadzonych
transakcji w okresie objetym analizg wskazuje, ze analizowany rynek nalezy uznaé
za stabo rozwiniety. Swiadczy o tym liczba transakcji sprzedazy.

W zbiorze cen transakcyjnych cena minimalna wyniosta 6,81 z/m? gruntu a cena
maksymalna wyniosta 135,00 z#/m? gruntu przy cenie $redniej 57,95 zt/m2. Odchyle-
nie standardowe w wysokos$ci 43,571 zYm? $wiadczy o znacznym rozproszeniu cen
w powyzszym zbiorze. Mediana 40,00 z/m?.

W celu uzyskania ogolnego obrazu rynku sporzgdzono wykres punktowy prezentuja-
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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Okres [Dzien
Wspblczynnik zmiany: -0,01%: R2: 0,0001; Funkeja: y=e*(-0,0001x +6,4965) Wspdlczynnik zmiany w przeliczeniu na rok: -3,65%

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 cenowe;.

Nie zaobserwowano znaczgcego wptywu daty transakcji na jej cene co przedstawia
wykres zamieszczony powyzej. Do aktualizacji cen transakcyjnych przyjeto zerowy
wskaznik zmiany cen.

Ceny na rynku lokalnym ksztattowaty sie mniej wiecej w przedziale od ok. 7,00 do ok.
135 z{/m? gruntu, przy czym ceny powyzej 100 zt/m? wystepowaty sporadycznie. Po-

nad 70% transakcji na rynku odbyto sie po cenie z przedziatu od ok. 40,00 do ok. 80

zi/m? i w tym przedziale nalezy upatrywaé otrzymanej wartosci rynkowe;.

Kalkulacje wartosci rynkowej przedmiotu wyceny oparto na zbiorze danych transak-
cyjnych, z ktérego odrzucono transakcje skrajnie zawyzone i zanizone oraz transak-
cje, w ktorych wystapity jej szczegdlne warunki zawarcia powodujgce ustalenie za-
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ptaty w sposob razgco odbiegajgcy od przecietnych cen uzyskiwanych na rynku nie-
ruchomosci oraz ktérych cene uzyskano w drodze przetargow, a ktérych cena odbie-
ga o wiecej niz 20% od przecietnych cen uzyskiwanych na rynku za nieruchomosci
podobne (zgodnie z Rozporzgdzeniem Rady Ministréw z dnia 21.09.2004 r. w spra-
wie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego, § 5.1 § 5.2). Do
ostatecznych obliczen, po odrzuceniu wszystkich transakcji charakteryzujgcych sie
cechami nierynkowymi, przyjeto transakcje, ktorych przedmiotem byty nieruchomosci
spefniajgce kryterium podobienstwa do nieruchomosci wycenianej okreslonego w
stowniczku ustawy o gospodarce nieruchomosciami — w art. 4 pkt 16.

Wyselekcjonowano 15 transakcji sprzedazy nieruchomos$ci gruntowych o
przeznaczeniu pod zielen z terenu Gliwic oraz innych miast wojewodztwa $lgskiego
uwzgledniajgc lokalizacje najblizsza, stanowigcych przedmiot prawa wiasnosci,
podobnych do nieruchomosci wyceniane;.

W tym zbiorze cen transakcyjnych cena minimalna wyniosta 14,00 z¥/m?2 gruntu a
cena maksymalna 66,62 z#/m? gruntu. Cena $rednia arytmetyczna wyniosta 36,55
zt/m?. Odchylenie standardowe wyniosto 20,70 ztm?.

Na podstawie analizy rynku ustalono cechy rynkowe majace najwiekszy wptyw na
ceny:

CECHY RYNKOWE WAGA CECHY [%]
Potozenie 30
Sasiedztwo 20
Stan zagospodarowania 20
Powierzchnia gruntu 10
Alternatywne mozliwosci wykorzystania 20

7. SPOSOB WYCENY
7.1 Wskazanie rodzaju okreslonej wartosci

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

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

~Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny
mozna uzyskac za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach
rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajacym, ktérzy majg stanowczy zamiar za-
warcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w
sytuacji przymusowej.”
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7.2 Wyboér podejscia i metody wyceny

Do okreslenia wartosci rynkowej gruntu zastosowano podejscie poréwnawcze,
metode korygowania ceny Sredniey.

Podejscie porownawcze, zgodnie z art. 153 ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
polega na okreéleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze warto$é ta
odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byly
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy rozniagce
nieruchomosci podobne od nieruchomoséci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany
poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie porownawcze stosuje sie, jezeli sa
znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wyceniane;.

Zastosowang metode korygowania ceny $redniej charakteryzuje blizej rozporzadze-
nie Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu sza-
cunkowego, ktére méwi, ze przy metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnan
przyjmuje sie z rynku wiasciwego ze wzgledu na potozenie wycenianej nieruchomo-
sci co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byty przedmiotem obrotu
rynkowego i dla ktorych sa znane ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakgji
oraz cechy tych nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyce-
ny okresla sig w drodze korekty $redniej ceny nieruchomosci podobnych wspétczyn-
nikami korygujgcymi warto$ci przy pisane poszczegdlnym cechom tych nieruchomo-
Sci.

Wartos¢ rynkowg (W) 1m? powierzchni obliczono na podstawie wzoru:

W:Cj}_-iu,-g

=1

gdzie:

Csr — srednia cena 1m? na rynku lokalnym, okreslona na podstawie probki reprezen-
tatywnej

Ui — wspofczynniki korygujgce odzwierciedlajgce ocene przedmiotu wyceny
w aspekcie cech rynkowych

E — wspétczynnik korekcyjny eksperta

Przy stosowaniu metody porébwnywania parami oraz korygowania ceny $redniej
mozna stosowac dodatkowo wspétczynnik korekeyjny ,E” z przedziatu [0,90, 1,10].
Wspotczynnik ten moze by¢ uwzgledniany wytacznie w szczegolnych, uzasadnio-
nych, przypadkach, na przyktad, gdy nieruchomo$¢ ma wady lub zalety wykraczajace
poza cechy rynkowe lub gdy wystepuje wyrazna zmiana relacji pomiedzy popytem i
podazg. Uwzglednianie wspétczynnika korekcyjnego E powinno by¢ w kazdym wy-
padku uzasadnione przez rzeczoznawce majgtkowego przez sformutowanie odpo-
wiedniej klauzuli.
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8. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ PRZEDMIOTU WYCENY

Analiza transakcji poréwnawczych

Na podstawie analizy aktow notarialnych, zgromadzono prébke 15 wiarygodnych
transakcji sprzedazy niezabudowanych gruntéw o przeznaczeniu pod zielen, stano-
wigcych przedmiot prawa wiasnosci z terenu Gliwic oraz miast wojewédztwa $laskie-

go z uwzglednieniem

wycenianej.

lokalizacji

Zestawienie cen transakcyjnych zawiera tabela.

najblizszych, podobnych do nieruchomosci

Data 4 i Ulica Pow. dziatki Cena 1m?
Lp transakgji Miejscowosé Obreb Cena [z1] [m?] (1]
1 |12018-11-07 | Rybnik Ligota Partyzantow 63616 4 544 14,00
2 |2018-11-07 | Gliwice Koztéwka Watbrzyska 32000 2280 14,04
3 |2018-11-13 | Gliwice Niepaszyce | pydmokta 90540 5030 18,00
Pétnoc
4 [2018-11-30 | Gliwice ggﬁgizycg Podmokia 48450 2 550 19,00
5 [2018-12-05 | Gliwice ’F‘f',epaszyce Podmokta 25270 1330 19,00
otnoc
6 |2018-10-01 Zory Zory Nad Ruda 5249999 2625 20,00
7 |2018-10-25 | Rybnik Boguszowice | Boguszowicka 22088 1004 22,00
8 |2018-06-20 |Rybnik Ligota Partyzantow 200000 6 630 30,17
Piekary Piekary
9 |2019-10-14 Slaskie Wielkic Jana Pawia |l 40000 1220 32,79
10 | 2018-03-28 | Rybnik Smolna Zebrzydowicka 30000 635 47,24
11 [2019-08-29 | Ruda Slgska | Nowy Bytom Chorzowska 30149 504 59,82
Piekary Dabréwka ;
12 | 2018-09-28 $igskie Wielka Nie podano 89000 1444 61,63
Piekary Dabrowka .
13 |2018-09-28 Slaskie Wielka Nie podano 60500 976 61,99
Piekary Dabrowka ;
14 |2018-09-28 Slaskic Wielka Nie podano 60500 976 61,99
15 |2018-07-04 | Gliwice Szobiszowice | Florianska 80471,54 1208 66,62

Na podstawie probki reprezentatywnej okreslono:

Cene srednia;
Cene minimalna:

36,55 zt/m?

14,00 zH/m?

Cene maksymalng: 66,62 z/m?

Zakres sumy wspoétczynnikdw korygujacych: Cmin/Csr= 0,383 ; Cmax/Csr= 1,823
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QOcena rynku w aspekcie cech rynkowych

CECHA
RYNKOWA

OCENA

CECHY RYNKOWEJ

OPIS/KRYTERIA OCENY

Potozenie

bardzo dobre
dobre
przecietne

Odlegtosc od centrow zycia spotecznego, wielkosé i potencjal
gospodarczy miejscowosci, prestiz lokalizacji, atrakcyjnosc
lokalizacji, dostepnos¢ do osrodkdw oswiatowych, administra-
cyjnych, kulturalnych, przystankéw komunikacji miejskiej.

Sasiedztwo

bardzo korzystne
korzystne
Srednio korzystne

Otoczenie bezposrednie nieruchomosci w tym: walory
estetyczne | krajobrazowe, ekspozycja w otoczeniu, stan
zagospodarowania terenow przyleglych

Stan
zagospodarowania

dobry
przecietny
staby

Stan zagospodarowania dziatki, uksztaitowanie terenu,
ewentualne przeszkody, ksztatt dziatki, mozliwe ogro-
dzenie terenu, obcigzenia

Powierzchnia
gruntu

bardzo korzystna
korzystna
$rednio korzystna

Do 1500 m2
Od 1500 m2 do 4000 m2
Powyzej 4000 m2

Mozliwosci alterna-
tywnego wykorzy-
stania

bardzo korzystne

Srednio korzystne

Mozliwos¢ innego wykorzystania (np. w bezposrednim sa-
siedztwie zabudowy mieszkaniowe jako ogrod przydomowy)
Wykorzystanie tylko jako zielen

Opis nieruchomosci o cenie maksymalnej i cenie minimalnej

Nieruchomos$é o cenie minimalne;j (Cmin)

Data transakcji: 07.11.2018
Miejscowosc¢: Rybnik

Obreb: Ligota
Ul. Partyzantow

Powierzchnia: 4 544 m?

Cena: 63 616 zt

Forma wtadania: wtasno$é
Przeznaczenie: tereny zieleni
Sasiedztwo: tereny zielone, pojedyncza zabudowa mieszkaniowa

Nieruchomosc¢ o cenie maksymalnej (Cmax)

Data transakcji: 04.07.2018
Miejscowosc: Gliwice

Obreb: Szobiszowice

Ulica: Florianska
Powierzchnia: 1 208 m?
Cena: 80 471,54 zt

Forma witadania: wtasnos¢
Przeznaczenie: tereny zieleni
Sgsiedztwo: zabudowa mieszkaniowa, koscidt, punkty handlowo-ustugowe
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Opis nieruchomosci o cenie maksymalnej i minimalnej

Lp Cechy rynkowe N|eruch_or_ﬂosc o cenie Nieruchomos¢ o cenie
minimalnegj maksymalnej

1. | Potozenie Przecietne Bardzo dobre

2. | Sasiedztwo Srednio korzystne Bardzo korzystne

3. | Stan zagospodarowania Staby Dobry

4. | Powierzchnia gruntu Srednio korzystna Bardzo korzystna

Mozliwosci alternatywnego :
5 wykorzystania Srednio korzystne Bardzo korzystne

Charakterystyka szacowanej nieruchomosci w odniesieniu do przyjetej oceny rynku

Lp. Cechy rynkowe Charakterystyka
1. Potozenie Bardzo dobre
2. Sasiedztwo Korzystne

3 Stan zagospodarowania Przecietny

4. Powierzchnia gruntu Korzystna

5. Mozliwosci alternatywnego wykorzystania Srednio korzystne

Obliczenie wartosci rynkowej prawa witasnosci

Lp Cechy rynkowe \cf\éiai wspézis:;?rs)ikcéw MiAMoLCeaniy wsp\é\:z;t;nsrfi]kéw
[%] korygujacych ui

1. | Potozenie 30 0,1149 — 0,5469 | Bardzo dobre 0,5469

2. | Sagsiedztwo 20 0,0766 — 0,3646 Korzystne 0,22086

3. | Stan zagospodarowania 20 0,0766 — 0,3646 Przecietny 0,2206

4. | Powierzchnia gruntu 10 0,0383 - 0,1823 Korzystna 0,1103

B w;kzg:«g:?;;gernatywnego 20 | 0,0766 — 0,3646 kisfs”t’r?e 0,0766
Razem 100 | 0,3830-1,8230 1,1750

Cena srednia
[zt/m?]

Wartos¢ rynkowa jednostkowa

Wspoiczynnik korygujacy [zt/m2]

36,55 1,1750 42,95

Warto$¢ rynkowa jednostkowa
[z4/m?]

Wartos¢ rynkowa

Powierzchnia gruntu [m?] [24]

42,95 2832 121 634
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10. WYNIK KONCOWY WYCENY Z UZASADNIENIEM

Wartos¢ rynkowa niezabudowanej czesci nieruchomosci gruntowej, potozonej w Gli-
wicach przy ul. Zamkowej, obreb tabedzkie Pola, dziatka nr 56/4 o powierzchni
0,2832 ha, objetej ksiegg wieczystg KW nr GL1G/00122221/3, wynosi po zaokragle-
niu:

121 600 zt

stownie zt: sto dwadzie$cia jeden tysiecy szescéset

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

=  Wobec warunkow niepewnosci panujgcych od dnia 11 marca 2020 roku (ogfo-
szenie WHO o pandemii COVID-19), przyjmuje sie zatoZenie, iz operat szacun-
kowy nie uwzglednia wpfywu niepewnej sytuacji gospodarczej na warto$¢ rynko-
wg nieruchomosci. W takim wypadku okreslone wartosci sprzed kryzysu oraz na
obecng date bedg takie same, o ile pomiedzy tymi datami nie zaszty istotne
zmiany na przedmiotowej nieruchomosci. Pomimo stanu niepewnosci, nie odno-
towano gwaftownego spadku cen nieruchomosci.

11. KLAUZULE | USTALENIA DODATKOWE

= Niniejszy operat szacunkowy sporzadzony zostat zgodnie z przepisami prawa
oraz z najlepsza wiedza

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

= Operat nie moze wykorzystywany do zadnego innego celu niz okreslony w opera-
cie

= Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktorego zostat
sporzgdzony, przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze
wystapity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikow, o
ktorych mowa w art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, m.in.:
przeznaczenie nieruchomosci w planie miejscowym, stopien wyposazenia w
urzgdzenia infrastruktury technicznej, stan zagospodarowania nieruchomosci
oraz dane o cenach i cechach nieruchomosci 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

PROTOKOL Z BADANIA REJESTRU GRUNTOW

Wojewodztwo $lgskie

Powiat Gliwice

Jednostka ewidencyjna Gliwice

Obreb tabedzkie Pola

Nr jednostki rejestrowej G.45

Nr dziatki 56/4

Powierzchnia 0,2832 ha

Uzytek Ba

Wihasciciel: Przedsiebiorstwo Wodociggow i Kanalizacji Sp. z 0.0. Gliwice
KW GL1G/00122221/3
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Zatacznik

Dokumentacja fotograficzna — Gliwice, ul. Zamkowa
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