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Dabrowa Gérnicza, 6 lutego 2024
rodzaj dokumentu: odpowied? na interpelacje
nr BRM.0003.1645.2024 z dnia 23.01.2024 r.
znak sprawy: WNK.0003.2.2024

sprawa dotyczy: przekazania operatu szacunkowego §(7~ //) Y g:/ﬂ'”g,/
data wptywu interpelacji do Prezydenta: 26.01.2024 r. 07 .02 Zol

"Pan Zbigniew Pigtek
Radny Rady Miejskiej
w Dabrowie Gérniczej

W odpowiedzi na Pana interpelacje informujg, ze skan operatu szacunkowego z pazdziernika 2023 r.
sporzadzonego przez Biuro Geodezyjne ,GRADUS 1” Wojciech Dziemba, dot. wyceny wartosci
rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej Dgbrowa Gérnicza, ul. Gtéwna/ul. Zakawie dziatki
nr 2335/2 i 2335/4 zostat przekazany elektronicznie na Pana adres e-mail: zpiatek@rada.dabrowa-
gornicza.pl

Pismo otrzymuija:
1. Biuro Rady Miejskiej
2. Biuro Organizacyjne

41-300 Dabrowa Gornicza, ul. Graniczra 21 Centrala: tel. +48 32 29567 00

!'A DA..BROWA e~mai\:are/‘,dem©dq&H » » Sekretariat: tel. +4832 2956970
GORN'CZA Faks: +48322625032



Biuro Geodezyjne

2\, Gradus 1 crADeS

Wojciech Dziemba

41-506 Chorzdéw ul. Stefana Batorego 48

OPERAT SZACUNKOWY

WYCENY WARTOSCI RYNKOWEJ PRAWA WEASNOSCI
NIERUCHOMOSCI GRUNTOWE)J

Dabrowa Gérnicza, ul. Gtéwna/ul. Zakawie

KW nr KA1D/00014040/8
dziatki nr 2335/2 i 2335/4 o facznej powierzchni 44 208 m?

OPRACOWANIE

Chorzoéw, dnia 27 pazdziernika 2023 r.




Wyciag
z operatu szacunkowego

Przedmiot i zakres wyceny

Wartos¢ rynkowa prawa wtasnosci gruntu

Dgbrowa Gornicza, rejon ul. Gtéwnej i Zakawie

Obreb: 0012, Strzemieszyce Mate; dziatki nr 2335/2 i 2335/4 o tacznej powierzchni 44 208 m?
KW nr KA1D/00014040/8 prowadzona przez Sad Rejonowy w Dgbrowie Gérnicze;j.

Cel wyceny

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej dla potrzeb zbycia

Data, na kt6ra oszacowano wartos¢:

27.10.2023 r.

Data sporzadzenia operatu:

27.10.2023 r.

Zleceniodawca:

Wydziat Gospodarki Nieruchomosciami Urzedu Miasta Dabrowa Goérnicza

Warto$¢ rynkowa prawa wtasnosci nieruchomosci wynosi po zaokragleniu:

4 036 000,00 zt
(stownie ztotych: cztery miliony trzydziesci szesc tysiecy)
W tym:
Warto$¢ prawa wiasnosci dziatki 2335/2: 1828 000,00 zt
Warto$é prawa wtasnosci dziatki 2335/4: 2 208 000,00 zt

Autor:




1. PODSTAWY FORMALNO = PRAWNE ....cciueieeirecinciiernerecimunraciaciactaccessacsecacrotacscsassncssessacse 4
1.1. Podstawa formalng WY CENY sis..esiissssinmimmsissioinssimsemiesies s G T ps e sveviimaans 4
1.2, Przedmiot | ZAKIES WYCBIY i.cucusassunssmsssusssonsssnsunstssssnsasnsnsesssessssessssassssssssssssssssssssssss sues (ansonsssesssaanasasssnasanesnss )

1.2.1.  Przedmiot WYCENY ...ccccvvereecrernecrerenseesesnennns eensessssusssrneusseenssunsonishoniiaeosds ¥R ERFTATS 435V HOTRE e nebiBneo e deh BRI SFIIE 4

1:2.2:  ZKreS WYCENY sssssssssssssssssssssssssssssssissrisssnsssssisses sooisssessssesssssimeausmsiissssosisueusrs oot siaseiessisssesssessisssesessssess 4
1.3. CEI WYCENY .ceveieeiiinnnnrneeereiisnnnnnenesseeisessssnsssssessssssssssnnnssssssssssssssnnessssssssssssssssesssssssssssssssesnesssssssssssossnnasssssss 4
1.4. POdStawy Prawne WYCENY s s vsvscsssarss s savsssssiniveivsssesssssesiaiassssismissssss s ssiesess i s s svasts seaassssessnes 4
1.5. [ o Yo £ LVAVA 4 0 1] oo [ Lo = T3 1= 4
1.6. Zrédta danych merytorycznych........oceeeeeeercereenenene ieiietnnnnassansadeiinesannons SEE0EEETTIT0nnosha iNETS dunninannnnitnannitinnsini 4
1.7. Okreslenie dat istotnych dla okreslenia wartosci NieruChoMOSCi.....ccueiieiinneerinieiserensnnnneenenieeeeenniimessseeenens 5
2. DANE O NIERUCHOMOSC .....c.uueeruerrreernessueessesssesseessseessesseessssessssssessssssssessesssssssasessassessasss 5
2.1. Stan prawny NieruchOMOSEH assssssicmsssmsmmunssiessisimsmisminme s maoseai s eT i TssAssias# 40 s S aaes S oT A TE T SR TR TR H Ao 5
2.2. LoKaliZacia | OYOCZENTE 1sssssoricisummssssmuussmmssssssomnsuvasse ssssnsnossnsrisvessusnytusssnsesisassosusnansssssasannsssnssrusnisssessasuussny 6
2.3. Stan techniczno — uzytkowy NieruchomMOSC .....covviieiiiiiiiiiiiiiin e 6

3. . ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI W ZAKRESIE DOTYCZACYM CELU |
SPOSOBU WYCENY uuinamnimmmimmmnminmadimmnms s o iasiomsss 6
4. RODZAJ OKRESLANEJ WARTOSCI NIERUCHOMOSCI, ZASTOSOWANE PODEJSCIE, METODA |

TECHNIKA WYCENY v sos s ssis i s s s i se s sa iss iosanaess 9
4.1. OKreslenie rodzaji WATtOSC«:suusrsssssmssessssusnssssansessssssssesssssssessessssmssssasssvasassssusssssssisssssssussnsssusasaeasssessissansses 9
4.2, LY=o Y TV = 4 9
5. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCL.......covueuruininincrensninsissssssssmssnssssssssssesssssssssens 11
6. WNIOSKI | UZASADNIENIE WYNIKU WYCENY ..cccuciieuirenncrrrecsenncnctnnnceanssrnnncsssacsaccssansessennes 14
7. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA .....ccvecreereerercnecnesnnessessessnsssssesssessnsssssnsssaessnsssessesnssssnssssssessansn 14
8.  ZALACZNIKI....oirereeennirnnnnniisernnniriennnniieeesnsssesssssessissssssscessssssssssssssssssnsssssnsssssssnne eeeseseneesanes 14




Dabrowa Gérnicza, ul. Gtéwna dz. 2335/2 i 2335/4
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PODSTAWY FORMALNO - PRAWNEV

Podstawa formalna wyceny

Podstawg formalng wyceny jest zlecenie do umowy WGN.271.5.57.2023 z dn. 07.02.2023r. pomiedzy
Gming Dabrowa Gdrnicza, a Wojciechem Dziemba, prowadzacym dziatalno$¢ gospodarczg pod firma

Biuro Geodezyjne GRADUS1 Wojciech Dziemba z siedzibg w Chorzowie przy ulicy Stefana Batorego 48.
Przedmiot i zakres wyceny
Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$é¢, potozona w Dabrowie Gorniczej w rejonie ul. Gtéwnej i ul.
Zakawie, oznaczone jako dziatki o numerach ewidencyjnych 2335/2 i 2335/4 o facznej powierzchni

44 208 m”. Dla nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta nr KA1D/00014040/8. 1/
Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci przedmiotu wyceny

‘W podejsciu poréwnawczym.

Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie aktualnej wartoéci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomoéci gruntowej

dla potrzeb zbycia.
Podstawy prawne wyceny

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U. z 2023,
poz. 344 z pdin. zm.),

Rozporzadzenie Ministra z dnia 5 wrzeénia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego (Dz.U. z 2023 r., poz. 1832)

Podstawy metodologiczne:

Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych.

Szacowanie Nieruchomosci Rzeczoznawstwo Majatkowe, Pod redakcjg Jerzego Dydenki, Wolters
Kluwer SA, 2015 r.

Procedury Okreslania Wartosci Nieruchomosci, Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer, Polska Federacja

Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych, 2014 r.

v

Zrédta danych merytorycznych : v

KW nr KA1D/00014040/8 uzyskana poprzez Elektroniczng Centralng Bazg Danych Ksiag Wieczystych.
Wypisy z rejestru gruntéw

Mapa ewidencyjna i zasadnicza
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Dabrowa Gornicza, ul. Gtéwna dz. 2335/2 i 2335/4

Analiza wtasna rynku nieruchomosci
Dane z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Dokumentacja fotograficzna

Wizja lokalna w terenie
Okreslenie dat istotnych dla okreslenia wartosci nieruchomosci

Data sporzadzenia operatu szacunkowego —27.10.2023 r.
Data, na ktdérg okreslono wartosé przedmiotu wyceny —27.10.2023 r.
Data, na ktdérg uwzgledniono stan przedmiotu wyceny — 26.10.2023 r.

Data wizji lokalnej na nieruchomosci — 26.10.2023 r.
DANE O NIERUCHOMOSCI
Stan prawny nieruchomosci

KW nr KA1D/00014040/8:

Zgodnie z zapisem w ww. ksiedze wieczystej prowadzonej przez Sad Rejonowy Wydziat Ksigg
Wieczystych w Dabrowie Gorniczej, prawo wtasnosci wycenianej nieruchomosci posiada Gmina

Dabrowa Gornicza. W dziale 11l i IV brak wpiséw.

Ewidencja gruntéw przedstawia sie nastepujaco:

R
Obreb Dziatka oWl Uzytek Numer KW
ha a m
0012, 23352 | 2 00 20 /| Ba
Strzemieszyce — KA1D/00014040/8
Mate 2335/4 | 2 41 88 |/ Ba
tacznie: 4 42 08

Zgodnie z miejscowym ,planem zagospodarowania przestrzennego miasta Dgbrowa Gdrnicza
dla terenéw potozonych w rejonie ulic: Koksowniczej, Zakawie, Sktadowej, Swierczyna — Etap |
przyjetym uchwatg nr XLIII/774/2022 Rady Miejskiej w Dgbrowie Gorniczej z dnia 18 maja 2022 r.

wyceniany teren znajduje sie na obszarze oznaczonym symbolem:
3 NO - tereny gospodarki odpadami

Ustalenia szczeg6towe planu: _
Wyznacza sie tereny gospodarki odpadami, oznaczone na rysunku planu symbolem:
2) 2NO i 3NO z podstawowym przeznaczeniem pod gospodarowanie odpadami (w tym dziatalno$¢

w zakresie zbierania, transportu, przetwarzania odpadoéw) i sktadowisko odpaddw.
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Dabrowa Gdrnicza, ul. Gtéwna dz. 2335/2|2335/4

2.2, Lokallzaqa i otoczenie

Dabrowa Gérnicza lezy we wschodniej czesci Aglomeracji Gornoslaskiej. Jest miastem rozlegtym
przestrzennie. Z powierzchnig wynoszaca 189 km?, zajmuje pierwszg pozycje wsrod miast Aglomeracji
Gornoslaskiej i wojewddztwa $lgskiego. Od 2007 roku Dabrowa Goérnicza wchodzi .w sktad
miedzygminnego Gdrnoslaskiego Zwigzku Metropolitalnego, ktéry tworzy 14 miast na prawach
powiatu. Obszar ten stanowi sp6jny organizm funkcjonalno-przestrzenny. W obowigzujacym od 2008
roku podziale wojewddztwa $laskiego na terytorialne jednostki statystyczne NUTS 3, Dabrowa

Gdrnicza stata sie czescig podregionu sosnowieckiego.

Wyceniana nieruchomo$¢ gruntowa pofozona jest w dzielnicy Strzemieszyce Mate w posredniej
strefie miasta. W sqmedztme znajdujq sie tereny niezabudowane — tgki, tor do motocrossu oraz teren
gminnego punktu zbiorki odpadéw wraz z towarzyszgcymi zabudowanlaml Brak bezposredniego
dostepu do drogi publicznej — dojazd od ulicy Gtéwnej lub ulicy Zakawie przez sgsiednie dziatki.

Przystanki komunikacji miejskiej znajduja si¢ w dalszej odlegtosci.

2.3. Stan techniczno — uzytkowy nieruchomosci

Nieruchomo$¢ niezabudowana, porosnieta zielenig tgkowq oraz pojedynczymi krzewami i drzewami
samosiejkami. Granice nieruchomosci tworzg ksztalt regularny. Teren nie uzbrojony w sieci

infrastruktury technicznej, w poblizu przebiega sie¢ elektroenergetyczna.

3.  ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI W ZAKRESIE DOTYCZACYM CELU |
SPOSOBU WYCENY
Obszar rynku: miasto Dgbrowa Gdrnicza.
Okres badania cen: pazdziernik 2020 — pazdziernik 2023 r.
Rynek nieruchomosci w mieécie Dabrowa Gdrnicza jest dobrze rozwiniety. W badanym okresie
odnotowano 585 transakcji nieruchomosciami niezabudowanymi. Najwigcej transakcji dotyczyto:
nieruchomosci przeznaczonych pod budownictwo jednorodzinne i mieszkalno-ustugowe, duza czg$¢
transakcji dotyczyta gruntow, dla ktérych w akcie notarialnym nie podano przeznaczenia.
Okoto 20 transakcji dotyczyto sprzedazy gruntdw rolnych, a kilka transakcji - gruntéw pod
budownictwo ustugowe, produkcyjno-ustugowe oraz pod drogi. Odnotowano 12 transakcji prawem

uzytkowania wieczystego.
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Dabrowa Gérnicza, ul. Gtéwna dz. 2335/2 i 2335/4

Srednia cena jednostkowa wynosi 135,65 zt/m?, mediana 100 zt/m?, odchylenie standardowe 140,44
zt/m?. Najnizsza cena jednostkowa wyniosta 1,18 zt/m? za dziatke rolng, a nawyzsza 1 683,33 zt/m? za
dziatke potozong przy ul. Augustynika pod budownictwo ustugowo-mieszkaniowe.

Srednie ceny w poszczegdlnych obrebach przedstawia ponizszy wykres:
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Analiza rynku nieruchomosci niezabudowanych przeznaczonych pod tereny przeznaczone pod

gospodarke odpadami

Biorgc pod uwage potozenie nieruchomosci wycenianej, badaniem objeto pierwotnie obszar rynku
lokalnego Miasta Dgbrowa Gdrnicza, niemniej z uwagi na niewystarczajgcy liczbe transakcji podobnych,
zgodnie z § 3 ust. 3 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzes$nia 2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci, rozszerzono obszar badania rynku na teren aglomeracji $laskiej. Rynek
nieruchomosci podobnych jest stabo rozwinigty, dlatego rozszerzono okres badania transakcji do
pazdziernika 2020 r. Na terenie wojewddztwa $lgskiego w badanym okresie odnotowano kilkanascie
transakcji, ktore dotyczyly sprzedazy nieruchomosci przeznaczonych pod tereny gospodarki odpadami.

Wiekszo$¢ transakcji dotyczyta nieruchomoséci potozonych w matych miejscowosciach. Srednia cena

e

-~

Ze wzgledu na matg ilo$¢ transakcji na rynku gruntéw przeznaczonych pod gospodarke odpadami, w celu
okreslenia trendu zmiany cen w czasie, dokonano analizy rynku regionalnego gruntéw produkcyjnych i
produkcyjno-ustugowych.
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Wspoiczynnik zmiany: 0,0146%; R2: §,0016; Funkcja: y=e*{0,00C1x -1,973}; Wspdiczynnik zmiany w przeliczeniu na rok: 5,328%

Do dalszych obliczer zaktualizowano ceny jednostkowe na dzien wyceny wspdtczynnikiem 5,33 %/rok.
Do trafnej wyceny wybrano 5 transakcji, dotyczgcych nieruchomosci jak najbardziej podobnych,
przeznaczonych pod tereny gospodarki odpadami, bedgcych przedmiotem prawa wtasnosci, ktére
spetniaty zatozenia:

— informacje o cenach transakcyjnych pochodzity z aktéw notarialnych,

— dokonano wiarygodnosci cen zawartych w aktach notarialnych z punktu widzenia mozliwosci ich
wykorzystania jako podstawy wyceny,

— przeprowadzono analize zawartych transakcji i nie uwzgledniono tych, w ktérych wystgpity
szczegbdlne warunki sprzedazy i ustalenia zaptaty (sprzedaz przymusowa, z odroczonym terminem
zaptaty, bonifikata od ceny, przetarg jesli cena uzyskana w przetargu w sposéb razgcy odbiegata od cen
uzyskiwanych na rynku)

Analiza umozliwita ustalenie przedziatéw cen (réznic pomiedzy ceng maksymalng i minimalng) oraz
zestawienie gtéwnych cech rynkowych dla nieruchomosci niezabudowanych przedstawionych
szczeg6towo w dalszej tresci.

Stwierdzono, iz na zréznicowanie cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych wptyw majag gtéwnie
nastepujgce czynniki: lokalizacja, ksztatt i stan zagospodarowaniz}.d Aﬂﬁﬂ?i.ﬁie wykazata wptywu

wielkos$ci powierzchni gruntu na warto$¢ nieruchomosci.
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Dabrowa Gérnicza, ul. Gtéwna dz. 2335/2 i 2335/4

Parametr / waga cechy Lokalizacja Ksztalt zagospi‘daanrowania
Metoda regresiji wielorakiej (RW) 68.20% 18.60% 13.20%
Wagi ustalone przez Wyceniajacego 68.00% 19.00% 13.00%

Charakterystyka i oceny cech rynkowych:

4.1.

4.2,

Ocena

caiehy Opis oceny cechy rynkowej

L.p. Cechy rynkowe

3 Dabrowa Gérnicza, Chorzow

1 |Lokalizacja 2 | Jastrzebie Zdréj, Twordg
1 Wojkowice, Poczesna ,
3 Ksztatt zblizony do prostokqta lub kwadratu L/
2 | Ksztatt 2 . | Ksztaft regularny, zblizony do trapezu
1 Ksztaft nieregularny
2 Brak obcigzeri na nieruchomosci
3 |Stan , —
zagospodarowania 1 Na nieruchomosci znajdujq sie sieci uzbrojenia lub

urzqdzenia utrudniajqgce zagospodarowanie

Przyjete oceny cech dla nieruchomosci wycenianej znajduja sie w tabeli na str. 13

RODZAJ OKRESLANEJ WARTOSCI NIERUCHOMOSCI, ZASTOSOWANE PODEJSCIE, METODA
| TECHNIKA WYCENY

Okreélenie rodzaju wartosci

Warto$¢é rynkowaq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac za
nieruchomo$é w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym, a
sprzedajacym, ktdrzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg

rozwaznie oraz nie znajduja sie w sytuacji przymusowe;.

Metodyka wyceny

Wyboru metodyki szacowania wartosci rynkowej gruntu jako przedmiotu prawa wtasnosci dokonano
uwzgledniajac cel wyceny, stosownie do obowigzujacych przepiséw prawnych oraz majac na wzgledzie
charakter nieruchomosci, a takze rodzaj i ilo$¢ informacji.

Z analizy przepiséw prawnych wynika, ze wycena nieruchomosci powinna by¢ przeprowadzona ha

podstawie ich wartosci rynkowej.
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Dabrowa Gérnicza, ul. Gtéwna dz. 2335/2 i 2335/4

Do okredlenia wartoéci rynkowej nieruchomosci zastosowano podejscie poréwnawcze, metode

poréwnywania parami.

Zgodnie z zafoieniami przyjetymi w metodzie poréwnywania parami, okreslenie wartosci
nieruchomosci przeprowadza sie poprzez jej poréwnanie z nieruchomosciami o podobnych cechach
i znanych cenach transakcyjnych. Poréwnuje sie parami nieruchomo$¢ wyceniang, dla ktérej znane sa
cechy ale nieznana jest wartoé¢, kolejno z nieruchomosciami, ktére byty przedmiotem transakcji
rynkowych, a wiec znane sg ich cechy jak i ceny transakcyjne. W ten sposéb otrzymuje sie kilka
wartoéci wycenianej nieruchomosci z poréwnania w kazdej parze, ktére powinny by¢ zblizone do

12 2

siebie. Z uzyskanych wynikéw wyprowadza sig¢ wartos¢ srednia.
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Dabrowa Gérnicza, ul. Gtéwna dz. 2335/2 i 2335/4

Opis nieruchomosci wybranych do poréwnania:

Nieruchomos$é nr 1:

Data transakcji: 04-12-2020 r.
Cena transakcyjna: 336 000,00 zt
' Powierzchnia: 4 480,00 m?
Cena jednostkowa zaktualizowana: 86,41 zt/m?
Nieruchomo$¢ potozona w Chorzowie, przy ul. Kluczborskiej, w odlegtosci ok. 2 km od drogi krajowej nr
94. Dziatka w ksztafcie nieregularnym. Dojazd do dziatki mozliwy przez sasiednig nieruchomos¢. Brak

obcigzen na dziatce. Teren stanowi zieleri niska

Nieruchomo$¢ nr 2:

Data transakcji: 31-03-2022 r.

Cena transakcyjna: 90 000,00 zt

Powierzchnia: 3 429,00 m?

Cena jednostkowa: 28,40 zt/m?

Nieruchomo$é potozona w miejscowosci Wrzosowa, w gminie Poczesna w powiecie Czestochowskim,
przy ulicy Fabrycznej, ok. 8 km od centrum miasta Czestochowa. W sasiedztwie znajduje sig teren stacji
transformatorowych wraz zabudowaniami oraz teren niezabudowany stanowigcy taki. Dziatki w ksztafcie

zblizonym do trapezu. Teren porosniety zielenig fgkowa, przebiega przez nig sie¢ elektroenergetyczna.

Nieruchomos$¢ nr 4:

Data transakcji: 01-09-2022 r.
Cena transakcyjna: 650 000,00 zt
Powierzchnia: 11 301 m?

Cena jednostkowa: 60,93 zt/m?

Nieruchomoé¢ potozona w Jastrzebiu Zdroju, w rejonie ul. Kruczej, w odlegtosci ok. 2 km od drogi
wojewddzkiej nr 933. Dziatka w ksztatcie zblizonym do prostokata. Dojazd do dziatki droga wewnetrzna.

Brak obcigzen na dziatce.
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Dabrowa Gérnicza, ul. Gtéwna dz. 2335/2 i 2335/4

Poréwnanie ocen cech rynkowych (atrybutéw) nieruchomosci szacowanej i nieruchomosci do

bezposrednich poréwnan:

; i Nieruch. Nieruch. Nieruch. Nieruch.
Lp Nieruchomosci szacowana podobna_1 podobna_2 podobna_3
Nr nieruchomosci w bazie meene 1 2 4
Data transakcji e 4gru 20 31 mar 22 1wrz 22
Wartos$¢ nieruchomosci [zi] e 336 000.0 90 000.0 650 000.0
Miejscowos¢ Dabrowa Gérnicza Chorzéw Poczesna Jastrzgbie-Zdréj
Potozenie Gléwna Kluczborska Wrzosowa Debina
Cena jedn. aktualizowana [zt/m2] do szacowania 86.41 28.40 60.93
1 | Lokalizacja 3 3 1
2 | Ksztalt 3 1 2
Stan zagospodarowania 2 2 1 )
Wyniki szacowania metodg poréwnywania parami:
Nr nieruchomosci z bazy do poréwnania 1 2 4
Cena nieruchomosci poréwnawczej Cp [zt/m2] 86.41 28.40 60.93
L Cech k Udzi:::c[\:/c]h yw Zakres kwotowy Kwotowe poprawki korygujace ceny
P echy rynkowe e ceochy) [ztim2) nieruchomosci [z#/m2]
1 |Lokalizacia 68.00% 46.49 4649 2325 v
Ksztatt 19.00% 12.99 12.99 6.50 4
Stan zagospodarowania 13.00% 8.89 8.89 b
Sumy: |  100.00% 68.37 12.99 61.88 23.25 1/
Ceny skorygowane o sume poprawek Cw'=Cp+Z popr [z{im2] 99.40 90.28 84.18 L
Srednia arytm. cen skorygowanych = Wynik szacowania [z{im2] 91.29 L/
Powierzchnia nieruchomosci szacowanej [m2] 44 208.00
Wartos¢ nieruchomos$ci przed zaokragleniem  [z] 4035 748.32
Warto$¢ rynkowa prawa wtasnosci nieruchomosci wynosi po zaokragleniu:
4 036 000,00 zt vV

(stownie ztotych: cztery miliony trzydziesci szesc tysiecy)
W tym:
1 828 000,00 zt V
2 208 000,00 zt

Warto$¢ prawa wtasnosci dziatki 2335/2:

Warto$¢ prawa wiasnosci dziatki 2335/4:
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Dabrowa Gérnicza, ul. Gtéwna dz. 2335/2 i 2335/4

6.

o

WNIOSKI | UZASADNIENIE WYNIKU WYCENY

Otrzymany wynik wartosci rynkowej nieruchomosci:

uwzglednia dane uzyskane w trakcie analizy rynku nieruchomoséci na obszarze miasta i regionu, w
ktérej lezg wyceniane nieruchomosci,

uwzglednia atrybuty i tendencje majace wptyw na wartos$¢ rynkowa tego typu nieruchomosci,
mieéci sie w przedziale cen uzyskiwang za podobne nieruchomosci na analizowanym rynku i na
rynkach réwnolegtych posiadajacych podobne warunki cenotwércze

W zwiazku z tym otrzymane wyniki wartosci nieruchomosci mozna uznac za realne i zgodne z
rynkiem a otrzymany wynik wartosci rynkowej nieruchomosci za najbardziej prawdopodobna ceng,

jaka mozna uzyska¢ za dang nieruchomos¢ na rynku.

KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

Operat szacunkowy sporzadzony zostat zgodnie z przepisami prawa, Standardami Zawodowymi
Polskiej Federacji Stowarzyszeri Rzeczoznawcéw Majgtkowych.

Niniejszy operat nie moze byé wykorzystany w zadnym innym celu, niz ten okreslony
W opracowaniu.

Niniejszy operat szacunkowy nie moze byé publikowany w catoéci lub w czeéci w jakimkolwiek
dokumencie, bez zgody rzeczoznawcy i bez uzgodnienia z nim formy i tresci takiej publikacji.
Oszacowana wartoé¢ rynkowa moze ulec zmianie w wyniku zmian koniunktury gospodarczej oraz
zmian na lokalnym rynku nieruchomosci.

Wartosci okreélone w operacie szacunkowym podane zostaty w kwotach netto.

ZALACZNIKI

Zat. 1 Wyciag z ksiegi wieczystej

Zat. 2 Kopia mapy ewidencyjnej

Zat. 3 Odpis z rejestru gruntéw

Zat. 4 Informacja z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Zat. 5 Dokumentacja fotograficzna

Zat. 6 Kopia dokumentu potwierdzajacego ubezpieczenie OC
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WYCIAG Z KSIEGI WIECZYSTEJ

Repertorium Ksigg Wieczystych KW Nr KA1D/00013298/4

Dziat | - Oznaczenie nieruchomosci

Potozenie: SLASKIE, M. DABROWA GORNICZA, DABROWA GORNICZA M., DABROWA
GORNICZA, 0012, STRZEMIESZYCE MALE

Dziatki: 2335/1, 2335/2, 2335/3, 2335/4 i inne
Sposob korzystania: BA - TERENY PRZEMYSLOWE

Obszar: 41,8529 HA

Dziat | — Spis praw zwigzanych z wlasnosciag

brak wpiséw
Dziat Il - Wlasciciel

Wiasciciele:
GMINA DABROWA GORNICZA

Dziat lll — Ciezary i ograniczenia

brak wpisow

Dziat IV — Hipoteka

brak wpiséw

Badanie wykonat dnia: 27.10.2023 r
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Odpis z rejestru gruntow
z dnia 27.10.2023 r.

Wojewddztwo: slgskie
Powiat: M. Dgbrowa Gdrnicza

Obreb: 0012, Strzemieszyce Mate

Obreb Dziatka Fovlgrcunlc Uzytek Numer KW
ha a m
0012, 2335/2 2 00 20 Ba
Strzemieszyce KA1D/00014040/8
Mate 2335/4 2 41 88 Ba
tacznie: 4 42 08
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Dokumentacja fotograficzna:




Dokumentacja fotograficzna:







