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W odpowiedzi na Pana interpelacje informuje, ze skan operatu szacunkowego z sierpnia 2019 r.
sporzadzonego przez Anna R6j Rzeczoznawca Majgtkowy/Biegty Sadowy okreslajgcego wartosé
rynkowg prawa wtasnosci do nieruchomosci gruntowej potozonej w Dabrowie Gdrniczej w rejonie ul.
Gtéwnej, obrgb 0012 Strzemieszyce Mate, obejmujgcej dziatke gruntu oznaczong w ewidencji nr 2334,
k.m. 9 zostat przekazany elektronicznie na Pana adres e-mail: zpiatek@rada.dabrowa-gornicza.pl
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1. Biuro Rady Miejskiej
2. Biuro Organizacyjne
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OPERAT SZACUNKOWY

okreslajacy warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci do nieruchomosci
gruntowej niezabudowanej potozonej w Dgbrowie Goérniczej
w rejonie ulicy Gtéwnej, obreb 0012 Strzemieszyce Mate,
obejmujacej dziatke gruntu oznaczona w ewidenciji nr 2334, k.m.
9, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta
Nr KA1D/00014040/8, sporzadzony w celu wniesienia
nieruchomosci aportem do Spotki

20197849 13:18

Autor opracowania:

mgr Marek Trzaski

Piecze¢:

Nr uprawnien: 1935

Miejscowos$¢ i data sporzgdzenia operatu szacunkowego: Sosnowiec, 12 sierpnia 2019 r.




WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Opis nieruchomosci:

Nieruchomos$¢ gruntowa niezabudowana stanowigca wlasno$¢ Gminy
Dabrowa Gornicza, potozona w Dagbrowie Gorniczej, obreb 0012
Strzemieszyce Male, w rejonie ulicy Gléwnej, obejmujgca dziatke
oznaczong numerem geodezyjnym 2334 o powierzchni 19 352 m?,
karta mapy 9.

Dla nieruchomosci urzadzona jest Kksigga wieczysta Nr
KA1D/00014040/8 prowadzona przez Sad Rejonowy w Dabrowie
Gorniczej VI Wydzial Ksigg Wieczystych.

Dla terenu, na ktorym potozone sg przedmiotowe dzialki brak jest
obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Zgodnie z II edycjg ,Studium uwarunkowan i Kkierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Dabrowa Gornicza” —
Uchwata Rady Miejskiej w Dgbrowie Gorniczej Nr XXII1/374/08 z
dnia 30 stycznia 2008 roku przedmiotowe nieruchomosci znajduja si¢
na terenie oznaczonym symbolem:

KINU - tereny skladowisk odpadow.

Dla terenu, na ktérym polozona jest przedmiotowa nieruchomosé
podjeto uchwale nr XXXVIII/776/2018 z dnia 28 marca 2018r. w
sprawie  przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Dabrowa Goérnicza dla
terendw polozonych w rejonie ulic: Koksowniczej, Zakawie,
Skladowej, Swierczyna” oraz o przystapieniu do sporzadzenia
prognozy oddziatywania na srodowisko do ww. opracowania.
Zgodnie z opracowywanym projektem tego planu zagospodarowania
przestrzennego, przedmiotowa nieruchomos$¢ potozona jest na terenie
oznaczonym symbolem:

NU — tereny skladowisk odpadéw.

Cel wyceny:

Celem wyceny jest okreslenie warto$ci rynkowej w celu wniesienia
nieruchomosci aportem do Spotki

Sposéb okreslenia
wartosci:

Podejscie pordéwnawcze, metoda korygowania ceny $redniej.

Warto$¢ rynkowa
nieruchomosci

w stanie na dzien
wyceny:

900 300,- zt

slownie: dziewieéset tysiecy traysta zlotych

Data, na ktdrg okreslono warto$¢: 12 sierpnia 2019 r.
Istotne daty:

Data sporzadzenia operatu: 12 sierpnia 2019 r.
Autor operatu: mgr Marek Trzaski
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1 PRZEDMIOT WYCENY

Nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana stanowigca wlasno$¢ Gminy Dabrowa Goérnicza, potozona w Dgbrowie
Gorniczej, obreb 0012 Strzemieszyce Matle, w rejonie ulicy Glownej, obejmujaca dziatke oznaczong numerem
geodezyjnym 2334 o powierzchni 19 352 m?, karta mapy 9.

Dla nieruchomosci urzadzona jest ksigga wieczysta Nr KA1D/00014040/8 prowadzona przez Sad Rejonowy
w Dabrowie Gorniczej VI Wydzial Ksigg Wieczystych.

2 ZAKRES WYCENY

Zakres wyceny obejmuje oszacowanie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej
niezabudowane;.

3 CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej dla
potrzeb wniesienia nieruchomosci aportem do Spotki.

4 OKRESLENIE PODSTAW OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

4.1 Podstawa formalna
e Zlecenie nr 44/2019 z dnia 08 sierpnia 2019 r. do umowy nr ZP.WGN.272.4.2019.

4.2 Podstawy materialno - prawne

> Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity: Dz. U. z 2018r. poz.
2204).

> Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21.09.2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzenia
operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004r. Nr 207, poz. 2109 z pdzniejszymi zmianami).

> Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 14.07.2011r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzenia operatu szacunkowego (Dz. U. z2011r. Nr 165, poz. 985). Ustawa o ochronie
danych osobowych z dnia 10 maja 2018 r. (Dz.U. z 2018 r. poz. 1000 z p6Zniejszymi zmianami).

Autor operatu szacunkowego zobowiazuje si¢ do zachowania petnej tajemnicy wszelkich przekazywanych przez
zamawiajacego informacji zwigzanych z przedmiotem umowy, tajemnicy zawodowej (art. 175 ust. 3 i art. 178
u.g.n.), tajemnicy handlowej a w szczegdlnosci przestrzegac przepisow ustawy z 10.05.2018 r. o ochronie danych
osobowych.

4.3 Podstawy metodologiczne

> Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW). Zalecane rzeczoznawcom majgtkowym zrzeszonym w
sfederowanych stowarzyszeniach do stosowania jako zasady dobrej praktyki zawodowej i dorobek
srodowiska.

> Nota interpretacyjna. Zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie nieruchomosci
> [Uchwata RK nr 27/08 z dnia 09.12.2008r., w.08.08.2014r.]
>, Metody statystyczne i modele ekonometryczne w wycenie nieruchomosci” — Radostaw Gaca — Bielsko

Biata 13+14 kwietnia 2018r.

> "Praktyczne stosowanie podejscia porownawczego w wycenie nieruchomosci” - Zbigniew Januszewski —
Katowice 22-23.10.2015r.

>, Podejscie porownawcze w wycenie nieruchomosci” — Mirostaw Chumek — Bielsko-Biata, 18-19 wrzes$nia
2015r.

>, Wycena nieruchomosci i przedsigbiorstw w podejsciu pordwnawczym” Mieczystaw Prystupa. Warszawa
2014r.



> Biblioteczka RM ,,Wyceny nieruchomosci” Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer. Warszawa 2014r.

> "Nieruchomosci" Wolters Kluwer business stan prawny 01.09.2014r.

> Praktyczne aspekty stosowania podejscia dochodowego” — warsztaty Chorzéw 20-21.10.2014r.

> Ekonomiczne zasady wyceny opracowane przez prof. Ewe Kucharskg Stasiak.

> | Zasady i metody analizy rynku dla potrzeb wyceny nieruchomosci”. Szkolenie Wista 04-05.03.2014r.
Wyktadowca dr Piotr Cegielski.

> Rzeczoznawstwo Majatkowe” Towarzystwo Oswiatowe Profil Jerzy Walicki. Gdansk 2013r.

> Informacje publikowane z fachowych wydawnictw specjalistycznych jak ,,Nieruchomos¢”, ,,Rzeczoznawca

Majatkowy™.

4.1 Zrédta danych merytorycznych

Ogledziny na nieruchomosci.

Badanie ksiegi wieczystej.

Wypis z rejestru gruntow.

Kopia mapy ewidencyjne;j.

Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego.
Baza danych o cenach transakcyjnych nieruchomosci.

Strony internetowe Urzedéw Miejskich i Starostw Powiatowych.

5 OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA OPERATU SZACUNKOWEGO

Data sporzadzenia wyceny: 12 sierpnia 2019 r.
Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 12 sierpnia 2019 1.
Data, na ktora okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny: 09 sierpnia 2019 1.
Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 09 sierpnia 2019 r.

6 OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

6.1 Stan prawny

Dla nieruchomosci zatozona jest ksiega wieczysta KW Nr KA1D/00014040/8 prowadzona przez Sad Rejonowy
w Dabrowie Gorniczej VI Wydziat Ksiag Wieczystych. Tres¢ ksiegi sprawdzona w Podsystemie Dostepu do
Centralnej Bazy danych Ksigg Wieczystych (ekw.ms.gov.pl).

Nieruchomosé gruntowa
Dziat I-O oznaczenie nieruchomosci

Wzmianki.:
1.DZ. KW./KAID /9387 / 18/ 1 - 2018-10-23, 14:40.32 - sprostowanie oznaczenia / obszaru nieruchomosci
Nr dziatki m.in. 2334
Potozenie wojewodztwo: §laskie, powiat: M. Dgbrowa Gornicza, gmina: Dgbrowa Goérnicza M.,

miejscowos¢: Dabrowa Gornicza
Obreb ewidencyjny | 0012, Strzemieszyce Mate
Sposdb korzystania | Ba - tereny przemystowe

Obszar calej 43.8417 ha

nieruchomosci
Dziat | - Sp spis praw zwigzanych z wlasnoscig
Brak wpisow.
Dziat Il - wlasnos¢
Wiasciciele ]Gmina Dabrowa Gérnicza

Dziat lll - prawa, roszczenia i ograniczenia

Brak wpisow.

DZIAL IV - hipoteka




!f Brak wpisow. l

6.2 Stan wedftug ewidencji gruntow

Obroh Numer Numer Rodzaj |Powierzchnia uzytku| Powierzchnia dziatki
" mapy dziatki uzytku [mz] [mz]
0012
Strzemieszyce Male ? 2334 Ba 19352 19 352
RAZEM : 19 352 19 352

6.3 Opis nieruchomosci z uwzglednieniem stanu technicznego i uzytkowego

Polozenie: Dabrowa Goérnicza, obreb Strzemieszyce Male, rejon ulic Gtéwnej — Lipowka.

Otoczenie: Najblizsze otoczenie nieruchomosci stanowia tereny przemystowe, sktadowisko odpadéw oraz
tereny niezabudowane.
Obiekty ustugowo — handlowe oraz obiekty uzytecznosci publicznej oraz obiekty o$wiatowe
znajduja si¢ w odleglosci do 1 km.

Komunikacja ~ dojazd do otoczenia korzystny, komunikacja miejska autobusowa — przystanki w $redniej
odleglosci (ponad 1km). Dla nieruchomosci ustanowiona zostanie stuzebnos¢ gruntowa
poprzez dziatke Gminy Dabrowa Gérnicza nr 2333, o nawierzchni nieurzadzone;j.

Orientacja w terenie

LIPOWKA

Zrédlo: http.//mdabrowagornicza. e-mapa.net



2019/8/9 13:19

Droga publiczna ulica Lipdwka

Opis nieruchomosci:

Przedmiotowa nieruchomo$¢ obejmuje miedzy innymi dziatke oznaczong numerem geodezyjnym: 2334
o powierzchni 19 352 m?.

e

Zrédlo: http://mdabrowagornicza.e-mapa.net

Dziatka o ksztalcie nieregularnym, bez negatywnego wplywu na mozliwos¢ jej optymalnego zagospodarowania
zgodnie z przeznaczeniem.

Teren nieruchomosci w wigkszosci plaski (niewielkie zmiany rzednych wysokosci terenu).

Na nieruchomosci znajduje sig¢ zielef nieurzadzona - wysoka trawa oraz krzaki wymagajace usuniecia.

W potudniowej cz¢dci dziatki znajduje sig nierowno$¢ terenu w postaci nasypu, wymagajaca makroniwelacji.
Przez nieruchomos¢ jest nieogrodzona, nie przebiega przez nig zadna sie¢ uzbrojenia terenu czy tez kolidujace
ogrodzenie.

Istnieje mozliwo$¢ podtgczenia do mediow, podstawowa infrastruktura techniczna znajduje si¢ w drodze przy
budynkach wysypiska odpadow ,,Lipowka”.

Dla nieruchomosci nie przeprowadzono badaf geologiczno-geotechnicznych.



7 OKRESLENIE PRZEZNACZENIA NIERUCHOMOSCI

Dla terenu, na ktorym pofozona jest przedmiotowa dziatka brak jest obowigzujgcego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z zapisami Studium uwarunkowafi i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Dabrowa Goérnicza zatwierdzone Uchwala Nr XXXII1/706/2017 Rady Miejskiej w
Dabrowie Gérniczej z dnia 22 listopada 2017 r. w sprawie zmiany II edycji ,,Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Dabrowa Gornicza” przedmiotowa dzialka znajduje sie na terenie
oznaczonym symbolem:
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NU - tereny 1. Przeznaczenie podstawowe

skiadowisk odpadéw - tereny skladowisk odpadow
- obiekty administracyjno — socjalne
- tereny zieleni i zielen towarzyszaca.
2. Przeznaczenie dopuszczalne
- drogi zwigzane z bezposrednia obsiuga terenu
- obiekty stuzace ochronie Srodowiska,
- sieci, obiekty i urzadzenia systemow infrastruktury technicznej,
- inne obiekty zwigzane z funkcjg podstawowa
- maszty stacji bazowych telefonii komdrkowej oraz innych urzadzen
teletransmisyjnych.

3. Ograniczenia zagospodarowania

- zagospodarowanie zwigzane z kierunkami przeznaczenia terenu moze by¢
realizowane pod warunkiem zabezpieczenia przed zanieczyszczeniem
srodowiska, ze szczegoinym uwzglednieniem gleby, wod powierzchniowych i
podziemnych oraz rozwigzania sposobu odprowadzenia wod opadowych
Zgodnie z przepisami odrebnymi.

- zakaz lokalizacji obiektow nie zwiazanych z przeznaczeniem podstawowym i
dopuszczalnym.

Dla terenu, na ktérym potozona jest przedmiotowa nieruchomosé¢ podjeto uchwate nr XXXVI11/776/2018 z dnia
28 marca 2018r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Dgbrowa Goérnicza dla terenéw potozonych w rejonie ulic: Koksowniczej, Zakawie, Skladowej,
Swierczyna” oraz o przystapieniu do sporzadzenia prognozy oddziatywania na srodowisko do ww. opracowania.
Zgodnie z opracowywanym projektem tego planu zagospodarowania przestrzennego, przedmiotowa
nieruchomosé potozona jest na terenie oznaczonym symbolem:

NU - tereny skladowisk odpadéw.



8 PRZEDSTAWIENIE SPOSOBU WYCENY

8.1 Rodzaj okreslanej wartosci

Okreslono warto$¢ rynkows.

Wymogi dla wyceny nieruchomosci okresla ustawa o gospodarce nieruchomosciami.

Zgodnie z art. 150 ust.2 ustawy wartos¢ rynkowa okresla si¢ dla nieruchomosci, ktore sa lub moga byc
przedmiotem obrotu.

Art. 151.1. (nowe brzmienie wg Ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami
oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2017r. poz. 1507):

., Warto$¢ rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac za
nieruchomos¢ w  transakcji - sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym
a sprzedajgcym, kitorzy majq stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajq z rozeznaniem i posigpujq rozwaznie
oraz nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowej”.

Art. 152.3.

Przy zastosowaniu podejscia porownawczego lub dochodowego okresla si¢ wartos¢ rynkowa nieruchomosci.
Jezeli istniejgce uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie podejscia porownawczego lub dochodowego,
warto$¢ rynkowg nieruchomosci okresla si¢ w podejsciu mieszanym. Przy zastosowaniu podejscia kosztowego
okresla si¢ wartos¢ odtworzeniowa nieruchomosci.

Jednoczesnie zasady wyceny okresla Rozporzadzenie Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzenia operatu szacunkowego.

§ 5 Zrédta informacji o cenach

1. Zrodlem informacji o cenach transakcyjnych nie moga byé informacje o transakcjach, w ktérych
wystapily szczegolne warunki zawarcia transakcji powodujace ustalenie ceny w sposob razaco
odbiegajacy od przecietnych cen uzyskiwanych na rynku nieruchomosci.

2. Ceny uzyskane przy sprzedazy w drodze przetargu moga by¢ Zrodlem informacji o cenach
transakcyjnych, jezeli nie odbiegaja o wiecej niz 20% od przecigtnych cen uzyskiwanych na rynku za
nieruchomosci podobne.

3. Za szczegoOlne warunki transakcji uwaza si¢ w szczeg6lnosci sprzedaz dokonang w postgpowaniu
egzekucyjnym, sprzedaz z bonifikatg, sprzedaz z odroczonym terminem zaplaty lub sprzedaz
z odroczonym terminem wydania nieruchomosci nabywcy.

8.2 Wybér podejscia i metody wyceny

Zgodnie z art. 154 Ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i techniki
szacowania dokonuje rzeczoznawca majatkowy.

Art. 154 [Zasady wyboru]

1. Wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca
majatkowy, uwzgledniajac w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w
planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci
podobnych.

2. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala si¢ na podstawie studium
uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu.

3. W przypadku braku studium lub decyzji, o ktérych mowa w ust. 2, uwzglednia si¢ faktyczny sposob
uzytkowania nieruchomosci.

Rozporzadzenie Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzenia operatu szacunkowego.

§ 4 Podejscie porownawcze.

1. Przy stosowaniu podejscia porownawczego konieczna jest znajomosé cen transakcyjnych nieruchomosci
podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wplywajacych na
poziom ich cen.

2. W podejsciu porownawczym stosuje si¢ metode porownywania parami, metod¢ korygowania ceny Sredniej
albo metodg analizy statystycznej rynku.

3. Przy metodzie poréwnywania parami porownuje si¢ nieruchomosé¢ bedaca przedmiotem wyceny, ktorej



cechy sg znane, kolejno z nieruchomo$ciami podobnymi, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych
znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.

4. Przy metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnan przyjmuje si¢ co najmniej kilkanascie nieruchomosci
podobnych, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane s3 ceny transakcyjne, warunki
zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomoscei bedacej przedmiotem wyceny
okresla sie w drodze korekty $redniej ceny nieruchomosci podobnych wspdtczynnikami korygujacymi,
uwzgledniajacymi roznice w poszczegolnych cechach tych nieruchomosci.

W niniejszym operacie wycen¢ nieruchomosci wykonano w podej$ciu porownawczym metoda korygowania
ceny Sredniej.

8.3 Opis procedury szacowania metoda korygowania ceny Sredniej.

e charakterystyka nieruchomos$ci bedacej przedmiotem wyceny wraz z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych,

okreslenie rynku lokalnego poprzez ustalenie rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych
utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych,

obliczenie trendu czasowego,

wybor cech rynkowych i okreslenie ich wag procentowych,

okreslenie ceny $rednie;j,

okreslenie zakresu wspotczynnikow korygujacych,

wyznaczenie warto$ci wspolczynnika korygujacego dla szacowanej nieruchomosci,

wyznaczenie wartosci rynkowej szacowanej nieruchomosci.

9 ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO

Nieruchomos$¢ bedgca przedmiotem niniejszej wyceny znajduje si¢ w wojewodztwie Slaskim, w powiecie M.
Dgbrowa Gornicza, mieScie Dabrowa Gérnicza, obreb 00012 Strzemieszyce Male, przy ul. Gtéwnej - Lipdwka

Rys. Polozenie nieruchomosci w powiecie
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Miasto Dgbrowa Gornicza jest miastem na prawach powiatu polozone w potudniowej Polsce, w wojewddztwie
§laskim, potozone na Wyzynie Slaskiej, nad Czarng PrzemszaiBiala Przemsza, na wschodnim
krancu Goérnoslaskiego Okregu Przemystowego (GOP), w Zaglebiu Dabrowskim, bedacym historyczng czescig
zachodniej Matopolski. Jest to najwieksze powierzchniowo miasto wojewddztwa (10. w kraju) i najwigkszy
osrodek przemystowy Zaglebia Dabrowskiego. Jest jednym z o$rodkow centralnych konurbacji gornoslaskie;.

Powierzchnia miasta wynosit 188,73 km? i jest najwigkszym miastem pod wzgledem zajmowanej powierzchni
w wojewodztwie $laskim, wyprzedzajac nawet Katowice.

Miasto graniczy z powiatem bedzinskim (Bedzin, gmina Psary, gmina Mierzecice, Siewierz, Stawkow),
powiatem zawiercianskim (gmina Lazy), powiatem olkuskim w wojewddztwie matopolskim (gmina Klucze,
gmina Bolestaw) oraz z Sosnowcem.

Miasto obejmuje teren o wysokosciach od 258 do 390 m n.p.m.

W Dabrowie Gorniczej miesci si¢ najwigksza w Polsce huta stali: ArcelorMittalPoland oddzial Dabrowa
Goérnicza (dawna Huta Katowice), Koksownia Przyjazn, zalozona w 1834 Huta Bankowa, oraz huta szkla,
nalezaca do koncernu Saint-Gobain.

W 1996 wyznaczono podstrefe sosnowiecko-dgbrowska Katowickiej Specjalnej Strefy Ekonomicznej
(KSSE) obejmujagca w Dgbrowie Gorniczej 4 obreby®). Jej cecha charakterystyczng jest rozproszenie
terytorialne obszarow przeznaczonych pod inwestycje oraz ich polozenie w poblizu restrukturyzowanych
przedsigbiorstw.

Przez terytorium miasta przebiegaja:

droga ekspresowa S1, fragment trasy europej skleJ E75
droga krajowa nr 86

droga krajowa nr 94

Droga wojewddzka nr 790

Droga wojewodzka nr 796

Droga wojewoddzka nr 910

Bardzo rozwinieta sie¢ kolejowa o jednej z najwickszych gestosci w kraju. W miescie znajduje si¢ az 9 stacji
kolejowych.

Dabrowa Gornicza nalezy do KZK GOP, ktory organizuje komunikacje¢ autobusowa i tramwajowa. Na terenie
miasta istnieje kilkadziesiat linii autobusowych i trzy tramwajowe, ktére wykonuja rocznie odpowiednio ok.
5,7 mln i 925 tys. wozokilometréw.

W odlegtosci ok. 11 km od granicy miasta i ok. 18 km od centrum, znajduje si¢ Migdzynarodowy Port Lotniczy
»Katowice” w Pyrzowicach, do ktérego dojazd zapewnia droga ekspresowa S1.

Rys. Podzial Dabrowy Gérniczej na dzielnice

STRZEMIESZYCE
M) KUZNICZKA
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~ MIASTO
DABROWA GORNICZA

Powilerzchnia w km* 189
2017 : LUDNOSC
Gestoét zaludnienia w osobach na 1 km* 642
Wojewobdztwo Ludnosé wediu i i wieku w2017 r.
Wybrane dane statystyczne 2015 | 2016 | 2017 | "OI00T 9 ple
MEZCZYZNI KOBIETY
Ludnogé 122712 121802 121121 4548180 58027 63094
Ludnoéé w wieku nieprodukeyjnym lata
na 100 osdéb w wieku produkeyjnym 58,9 62,2 65,6 63,8 o
Urodzenia 2ywe na 1000 ludnosci 8,2 85 85 99 s ":;::
Zgony na 1000 ludnoéci 11,7 11,0 124 11,3 75.79
Przyrost naturalny na 1000 ludnogci -3.5 25 -3.9 1.4 70-74
Saldo migracji wewnetrznych | zagranicznych 65.69
na pobyt staly na 1000 ludnoéci =270 21 29 09 o
ogélem budzetu miasta
na 1 mieszkarica w 2! 5261 5700 6746 5317 55-59)
Wydatki ogélem budzetu miasta 50-54
na 1 mieszkanca w zi 5394 5522 5924 5331 45-49|
Turystyczne obiekty noclegowe? ] 9 8 645 40-44
Mieszkania oddane do uzytkowania na 10 tys. 35-39
ludnoéci 16 20 21 27 30-34
Drogi publiczne o twardej nawierzchni 25.29
(powiatowe i gminne) na 100 km? w km 1831 183,1 1832 154,7 20-24
Podmioty gospodarki narodowej w rejestrze 15-19
REGON na 10 tys. ludnosci w wieku
produkcyjnym 1610 1646 1702 1692 10-14
Pracujacy® na 1000 ludnosci 324 332 344 270 29
Udzial bezrobotnych zarejestrowanych 04
ponizej 25 roku 2ycia w liczbie
bezrobotnych ogélem w % 85 7.9 73 10,4 6 4 2 o o 2 4 &
Stopa bezrobocia rejestrowanego w % g1 B0 6,0 51 ys. by
Ruch naturalny ludnosci w 2017 r. Ludno$¢ wedlug ekonomicznych grup wieku
630 2017| 1586 602 [ e
Urodzen B .%
rodzenia B 0 2013| 153 652 s
Zgony : 1508 L ,
Przyrost naturalny| -475 i ¢ 2 “ 80 % 10075
i Wiek: przedprodukeyjny
osoby 500 [¢] 500 1000 1500 2000 Malzeristwa Rozwody $ produkcyjny

W poprodukeyjny

Wyceniana nieruchomos$¢ potozona jest w srodkowej czesci Dabrowy Gorniczej, w odleglosci ok.9 km na
wschod od drogi ekspresowej S1, ok.2 km na péinoc od drogi krajowej Nr 94, ok.13 km na wschdd od centrum
Dabrowy Gorniczej i Urzedu Miejskiego, ok.33 km na potudniowy wschdéd od Migdzynarodowego Portu
Lotniczego Katowice w Pyrzowicach.

9.1 Analiza rynku — Analiza rynku — nieruchomosci gruntowe przeznaczone
pod tereny przemysfowe

Z uwagi na cen¢ nieruchomosci gruntowej najistotniejszym atrybutem wplywajacym na jej wysokos¢ jest
atrakcyjnos¢ polozenia, polozenie blisko szlakdw komunikacyjnych, obiektéw uslugowych Powszechnie
wiadomo, ze najdrozsze sa nieruchomosci polozone jak najblizej centrum regionu urbanistycznego. Jesli
potozenie nieruchomosci jest bardzo dobre, to drugim czynnikiem majacym duzy wplyw na ceng jest sasiedztwo
i otoczenie, w jakim si¢ ona znajduje. Dla nieruchomosci o przeznaczeniu przemystowym, najlepszym
potozeniem jest lokalizacja w niewielkim oddaleniu od centrum miasta przy zachowaniu jednoczesnie
dogodnych warunkéw komunikacyjnych. Na cen¢ dzialek przeznaczonych bod przemyst wplyw ma tez ich
ksztatt, powierzchnia i uzbrojenie w media.

Badaniem objeto obszar miasta Dabrowa Gornicza, obszar ten w rozumieniu zasad wyceny stanowi
wilasciwy rynek lokalny nieruchomos$ci. Z uwagi na niewystarczajaca ilos¢ transakcji nieruchomosciami
podobnymi obszar analizy rozszerzono o inne miasta wojewddztwa $laskiego stanowigce rynki rownolegle



W celu dokonania analizy lokalnego rynku nieruchomosci zbadano akty notarialne, a takze obserwowano
ruch na rynku lokalnym pod wzgledem popytu i podazy. Pod uwage nie zostaly wzigte transakcje, w stosunku,
do ktorych zachodzito podejrzenie szczegdlnych warunkow zawarcia transakcji.
Duzy wplyw na wartos¢ nieruchomosci majg takie cechy jak: polozenie, otoczenie, ksztalt i wielkos¢.
Ceny w badanym okresie byly stabilne, Do wyceny przyje¢to trend 0%.

.. | Miasto/ Vossterzolinat - €ang | 52 | migpa | 22 W0l
Lp. | Data transakcji 5 Obreb : ; 1 owana cena 1
Gmina dzialek dzialek wzrostu

mkw mkw

1 2019-04-12 Pyskowice | Pyskowice 23086 1154300 | 50,00 0 50,00
2 2019-04-11 Zawiercie | Marciszéw 11138 388000 | 34,84 0 34,84
3 2019-02-05 Suszec Suszec 12495 490000 | 39,22 0 39,22
4 2018-12-21 Radlin Radlin 10582 480317 | 45,39 0 45,39
5| 2018-10-17 | Pletrowice | horowice| 10883 500000 | 45,94 | 0 45,94

Wielkie
6 | 2018-10-11 | Jastrzebie- | Jastrzebie 13120 393600 | 30,00 | 0 30,00
Zdrdj Zdréj
7 2018-09-14 Pyskowice | Pyskowice 20151 1088153,9 | 54,00 0 54,00
8 2018-03-29 | Radzionkéw | Radzionkéw 17606 777700 | 44,17 0 44,17
9 2018-03-22 Wilkowice | Wilkowice 10251 530000 51,7 0 51,7
10 | 2017-12-20 Jasggf(%‘e " | Bzie Gérne 13615 830081,3 | 60,97 | 0 60,97
11 2017-11-21 Myszkow Myszkdéw 10569 410000 | 38,79 0 38,79
Cena minimalna Cena maksymalna
Cena zaktualizowana [zl/m?] 30,00 60,97
Cena transakcyjna [zl] 393.600,00 830.081,30
Data transakcji 2018-09-17 2018-10-16
Yl Jastrzebie - Zdroj Jastrzebie - Zdrgj
obreb Jastrzebie - Zdrdj obreb Bzie Gorne
Pow. dzialki [m?] 13120 13615
9.2 Rodzaj nieruchomosci

W przypadku wykonania przedmiotu zamdwienia jest rynek regionalny nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych przeznaczonych pod tereny przemystowe.

9.3

Obszar rynku

Obszarem rynku jest obszar wojewddztwa §laskiego.

9.4

Okres badania cen

Monitorowaniem cen objeto okres trzech lat poprzedzajacych wycene.

9.5 Cechy rynkowe nieruchomosci

i uzytkowe, co do ktorych z osobna mozna okresli¢ ich wptyw na wartos¢ rynkowa nieruchomosci.

Cechy rynkowe nieruchomosci sg to w szczegolnosci ich wlasciwosci lokalizacyjne, fizyczne, techniczne
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Cechy Waga (%) Opis cech
Polozenie 45 bardzo dobre dobre Srednie zle
Ksztalt i wielkosé 30 korzystny srednio korzystna niekorzystny -=--
Otoczenie 25 korzystne $rednio korzystna niekorzystne

Wytluszczonym drukiem zaznaczony stany cech przyjete dla wycenianej nieruchomosci

Ksztalt i wielkos¢

zagospodarowanie

Stan cech :
Cechy rynkowe rynkowych Opis
b. dobre centralne dzielnice gminy
dobre posrednie dzielnice gminy
Potozenie - : — :
$rednie peryferyjne dzielnice gminy
zle tereny pozamiejskie
kazystny korzystna powierzchnia umozliwiajaca optymalne

srednio korzystny

powierzchnia umozliwiajaca zagospodarowanie

niekorzystny

powierzchnia utrudniajaca zagospodarowanie

Otoczenie

korzystne

majace pozytywny wplyw na walory wycenianej nieruchomosci

srednio korzystne

neutralne, najczesciej tozsame z nieruchomoscig wyceniang

niekorzystne

majace negatywny wplyw na walory wycenianej nieruchomosci

10 OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ

Do wyceny przyjeto podejscie porownawcze, metode korygowania ceny Sredniej postugujac sig

programem komputerowym ,,Walor”. Do poréwnania z zarejestrowanych transakcji, wybrano 11
o najbardziej podobnych cechach. Arkusze wyceny zatgczono do operatu.

Data Miasto/ Powierzchnia Cena Cena Trend Zaktualiz-
Lp. < : Obreb - ; 1 owana cena
transakcji Gmina dzialek dzialek wzrostu
mkw 1 mkw
1 | 2019-04-12 | Pyskowice | Pyskowice 23086 1154300 | 50,00 | 0 50,00
2 | 2019-04-11 | Zawiercie Marciszéw 11138 388000 | 34,84 0 34,84
3 | 2019-02-05 | Suszec Suszec 12495 490000 | 3922 | 0 39,22
4 | 2018-12-21 Radlin Radlin 10582 480317 | 4539 | 0 45,39
5 | ogug1g-py | TIETOWIER | o torowice 10883 500000 | 4594 | 0 45,94
Wielkie
6 | 2018-10-11 | Jestraebie- | Jastrzbie 13120 393600 | 30,00 0 30,00
Z7dréj Zdroj

7 | 2018-09-14 | Pyskowice | Pyskowice 20151 1088153,9] 54,00 | 0 54,00
8 | 2018-03-29 |Radzionkéw| Radzionkéw 17606 777700 | 4417 0 44,17
9 | 2018-03-22 | Wilkowice | Wilkowice 10251 530000 | 51,7 0 51,7
10 | 2017-12-20 Jasggf(;w " | Bzie Gorne 13615 830081,3 | 6097 | 0 60,97
11 | 2017-11-21 | Myszkéw Myszkow 10569 410000 |38,79| 0 38,79
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Wskaznik: Zaktualizowana cena 1~ Warto$ci brzegowe: Funkeja Gaussa

mkw Cmin / Cér = 0,67 | e -
Ceny: Cmax / Cér = 1,35 rd N
Cena $rednia = 45,00 zt

Cena minimalna = 30,00 zt

Cena maksymalna = 60,97 zi

N
7

LICZba prObek - 11 v Zdaktu"fflizo“v:an:fcer‘:a1nﬁng52 s
Odchylenie standardowe = 8,99

Przyjete cechy rynkow e

Potozenie 45 %

Ksztalt i wielkos¢ 30 %
Otoczenie 25 %

| Waga Zakres wsp. Wartos¢ cechy i

ks Cachy e cechy [%] korygujacych (Nier. wyceniana) Wanosed wep,
1 Polozenie 45 0,30-0,61 $rednie 0,38
2 Ksztalt i wielkos¢ 30 0,20 - 0,41 korzystny 0,41
3 Otoczenie 25 0,17-0,34 srednio korzystne 0,25
Razem 100 0,67 - 1,35 1,03

K - wspotezynnik korekcyjny (0.90 - 1.10) : 1

Uwaga: Obliczenia wyceny sa dokonywane z pelna doktadnoscia, natomiast wyniki posrednie na potrzeby
niniejszej prezentacji sg przedstawiane po zaokragleniu ich do 2 miejsc po przecinku, co moze powodowaé
Jjedynie wizualne rozbieznosci w powyzszych wartosciach.

Warto$¢ rynkowa wskaznika obliczona ze wzoru:

Cena $rednia * suma wartosci wspotczynnikow korygujacych * wspdtezynnik korekeyjny
45,0018 z1 * 1,0338 * 1 = 46,52 zt

Warto$¢ rynkowa wg wskaznika wynosi: 46,52 z1

Stownie: czterdziesci sze$¢ zt. 52/100

Wartos$¢ dzialki nr 2334, karta mapy 9, na dzien jej wyceny:
Wi 19352 m? x 46,52 zl/m? = 900 255,-z1
Zaokraglono do kwoty: 900 300,-z1

stownie: dziewiecset tysigcy trzysta zlotych




11 WNIOSKI

W nawigzaniu do przeprowadzonych wyliczen wynikajacych z poréwnania cen nieruchomosci, ktére byly
przedmiotem transakcji wnioskuje si¢ przyja¢ wartos¢ nieruchomosci roéwna:

900 300,- zt

stownie: dziewigcset tysigcy trzysta Zlotych

Tak okreslona warto$¢ rynkowa przedmiotowej dziatek miesci si¢ w granicach cen uzyskiwanych przy sprzedazy
podobnych nieruchomosci.

12 KLAUZULE | USTALENIA DODATKOWE

12.1 Klauzule publikacji i wykorzystania

> Operat ten moze by¢ wykorzystany tylko w celu okreslonym w pkt. 2.
> Zabrania si¢ powielania operatu szacunkowego w catosci jak i w czesci bez zgody autora.
> Ustawa o ochronie danych osobowych z dnia 10 maja 2018 r. (Dz.U. z 2018 r. poz. 1000 z p6zniejszymi
zmianami).

Autor operatu szacunkowego zobowigzuje si¢ do zachowania petnej tajemnicy wszelkich przekazywanych przez
zamawiajacego informacji zwigzanych z przedmiotem umowy, tajemnicy zawodowej (art. 175 ust. 3 i art. 178
u.g.n.), tajemnicy handlowej a w szczegdlnosci przestrzegac przepisow ustawy z 10.05.2018 r. o ochronie danych
osobowych.

12.2 Klauzule ograniczajgce odpowiedzialno$¢ rzeczoznawcy

> Nie bierze si¢ odpowiedzialnosci za wady ukryte wycenianej nieruchomosci, ktorych wystepowania nie
mozna byto stwierdzi¢ przy dokonaniu wizji lokalnej, ani tez na podstawie dokumentacji prawne;j.

> Wszystkie informacje odnosnie stanu wlasnosciowego i formalnoprawnego przyjeto w dobrej wierze na
podstawie badania ksiggi wieczystej, wypisu z rejestru gruntéw oraz informacji zamawiajacego.

> Niniejsza wycena nie uwzglednia zadnych uméw finansowych lub obcigzen, w tym hipotek, ktérym
nieruchomos¢ podlega lub moze podlegad.

> Niniejszy operat okresla warto$¢ rynkowa na dzien wyceny, pdzniejsze zmiany prawne lub rynkowe nie
zostaty uwzglednione.

> Okres waznosci 1 rok od daty wyceny.

> Warto$¢ rynkowa nieruchomosci nie jest zwigkszona o podatek i oplaty oraz podatek VAT.

Oswiadczenie rzeczoznawcy
Rzeczoznawca nie pozostaje w zadnym stosunku osobistym lub stuzbowym z zamawiajgcym
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POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNE] ZAWODOWE)
NR 1017512921

[EW Okres ubezpieczenia: od 07.03.2019 r. do 06.03.2020 r.

Ubezpieczajacy: TEAM MAREK TRZASKI WYCENA NIERUCHOMOSCI

Adres siedziby: KRZYSZTOFA KAMILA BACZYNSKIEGO 14A m. 9, 41-203 SOSNOWIEC REGON: 243243154
E-mail: trzaski.m@gmail.com Telefon: +48501573199

Ubezpieczony: TEAM MAREK TRZASKI WYCENA NIERUCHOMOSCI

Adres siedziby: KRZYSZTOFA KAMILA BACZYNSKIEGO 14A m. 9, 41-203 SOSNOWIEC REGON: 243243154
E-mail: trzaski.m@gmail.com Telefon: +48501573199

Zakres ubezpieczenia obowigzkowego Suma gwarancyjna

Na jedno zdarzenie | Na wszystkie zdarzenia

Odpowiedzialno$¢ cywilna przedsigbiorcy prowadzacego dzialalno$¢ rzeczoznawcy majatkowego 100 000 EUR| 100 000 EUR

Suma gwarancyjna jest ustalana przy zastosowaniu kursu $redniego euro ogloszonego przez NBP
po raz pierwszy w roku, w ktorym umowa ubezpieczenia zostata zawarta.

Postanowienia dodatkowe
Klauzula rezygnacji z roszczen regresowych
Skiadka faczna: 436,65 PLN Numer rachunku bankowego do zaplaty skladki
Jednorazowo 89 1240 6960 3014 0110 0326 0355
Kwota w PLN 436,65 W tytule przelewu prosimy wpisa¢: Nr 1017512921
Termin platnosci 07.02.2019
Warunki ubezpieczenia
1. Do umowy obowigzkowego ubezpieczenia ma zastosowsnie: Ubezpieczeniowym Funduszu Gwarancyjnym i Polskim Biurze Ubezpieczycieli
7 )R ad: Ministra Fi zdnia 13.12.2013 r, Rozporzadzenie (Dz. U. 20 Komunikacyjnych,
grudnia 2013 r. Poz. 1620).
2) Ustawa z dnia 22 maja 2003 r. o ubezpieczeniach obowigzkowych,
Postanowienia dodatkowe
Klauzula rezygnacji z prawa dochod: fi reg yct wypl 2 tytulu obowigzkoweg: ieczenia odpowi Inoéd cywilnej,
1. Klauzula ma do ob k ubezpieczenia odpowiedzialnodd dszkodk 2za szkody wyrzad razgcym I
iinej.
Z.g;l"zzmphta datkowej skladki ubezpi jowej, rezygnuje z prawa dochodzenia

od ubezpiezonego lub oséb, 2a ktore ponosi on odpowiedziainost, zwrotu

13 ZALACZNIKI

> protokoél z badania ksiegi wieczystej,
> protokol ze studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego,
> kopia mapy ewidencyjnej,
> wypis z rejestru gruntow,

> dokumentacja fotograficzna.
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PROTOKOL Z BADANIA KSIEGI WIECZYSTEJ

sporzadzony w dniu 09.08.2019 r.

Dla nieruchomosci zatozona jest ksigga wieczysta KW Nr KA1D/00014040/8 prowadzona
przez Sad Rejonowy w Dabrowie Gorniczej VI Wydzial Ksigg Wieczystych. Tres¢ ksiegi
sprawdzona w Podsystemie Dostgpu do Centralnej Bazy danych Ksigg Wieczystych
(ekw.ms.gov.pl).

Nieruchomosé gruntowa
Dziat I-O oznaczenie nieruchomosci

Wzmianki:
1.DZ. KW./KAID /9387 /18 /1 - 2018-10-23, 14:40:32 - sprostowanie oznaczenia / obszaru nieruchomosci
Nr dziatki m.in. 2334
Potozenie wojewddztwo: $laskie, powiat: M. Dabrowa Gornicza, gmina: Dabrowa Gornicza M.,

miejscowos¢: Dagbrowa Goérnicza

Obreb ewidencyjny | 0012, Strzemieszyce Male

Sposéb korzystania | Ba - tereny przemyslowe

Obszar calej

3 y 43,8417 ha
nieruchomosci
Dziat | - Sp spis praw zwigzanych z wiasnoscig
Brak wpisow.
Dziat Il - wltasnos¢
Wiasciciele Gmina Dabrowa Goérnicza

Dziat lll - prawa, roszczenia i ograniczenia

Brak wpisow.

DZIAL IV - hipoteka

Brak wpisow.




PROTOKOL Z BADANIA STUDIUM UWARUNKOWAN I KIERUN!{(')W
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO MIASTA DABROWA GORNICZA

stan na dzien 09.08.2019 r.

Dabrowa Gornicza, ul. Lipowka, obreb 0012 Strzemieszyce Male, k.m. 9, dz. 2334

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Dabrowa Goérnicza
zatwierdzone Uchwalg Nr XXXII1/706/2017 Rady Miejskiej w Dabrowie Gorniczej z dnia 22
listopada 2017 r. w sprawie zmiany II edycji ,,Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Dabrowa Gérnicza”.

AT RS
Helateletetinetotiterey.
stetetitetetetetetetes!

)
XX o
A st st
oteletatateteteteteds!
e > ...Q.“"
Sl

X O ¥
X0 X GO
X5 e, o
0’9""”}’0?1- NN RNHAHN
sfeletefoteteleletotels’ teaeteletatoletetutel: !
4 & 3 5 &

O R R X2
% R
2

N1 .
F24R.

K1INU - tereny skladowisk odpadow

NU - tereny 1. Przeznaczenie podstawowe

skladowisk odpadéw - tereny skfadowisk odpadow
- obiekty administracyjno — socjalne
- tereny zieleni i zielen towarzyszaca.
2. Przeznaczenie dopuszczalne
- drogi zwigzane z bezposrednig obsiuga terenu
- obiekty sluzace ochronie $rodowiska,
- sieci, ohiekty i urzadzenia systeméw infrastruktury technicznej,
- inne obiekty zwigzane z funkcjq podstawowg
- maszty stacji bazowych telefonii komorkowej oraz innych urzadzen
teletransmisyjnych.

3. Ograniczenia zagospodarowania

- zagospodarowanie zwigzane z kierunkami przeznaczenia terenu moze by¢
realizowane pod warunkiem zabezpieczenia przed zanieczyszczeniem
$rodowiska, ze szczegdinym uwzglednieniem gleby, wod powierzchniowych i
podziemnych oraz rozwigzania sposobu odprowadzenia wod opadowych
Zgodnie z przepisami odrebnymi.

- zakaz lokalizacji obiektow nie zwiazanych z przeznaczeniem podstW
dopuszczalnym. O
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