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1. Przedmiot i zakres wyceny

1.1. Przedmiot wyceny

Adres nieruchomosci

miejscowosé Gliwice
ulica Ziemiecicka
nr 2

kod pocztowy 44-109

Rodzaj nieruchomosé

nieruchomos$é gruntowa zabudowana

obreb

0059 Zalew Czechowice

dziatka (dziatki nr) 1
powierzchnia dziatki (ek) 1.277 m?
pow. zabud. bud. mieszk. 81 m?

powierzchnia uzytkowa

ok. 117,00 m? (okreslona na potrzeby wyceny na podstawie
pomiaréw wiasnych rzeczoznawcy majgtkowego, nie stanowi
inwentaryzacji budowianej)

Nr ksiegi wieczystej

Sad prowadzacy KW

GL1G/00017010/2

Sad Rejonowy w Gliwicach
VIII. Wydziat Ksigg Wieczystych

1.2. Zakres wyceny

Prawo wyceniane: prawo wiasnosci nieruchomosci
Obszar wyceniany: cato$é nieruchoemaodci
Sktadniki wyceniane: grunt wraz z zabudowaniami

2. Cel wyceny

Okreslenie wartosci rynkowej (WR) nieruchomoéci dla celu sporzgdzenia spisu inwentarza po
zmartej w dniu 16.06.2016 r. Halinie Nieslon

3. Podstawy opracowania operatu szacunkowego

3.1. Zamawiajacy

Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Gliwicach Dariusz
Ratajczak

3.2. Podstawa
formalna wyceny

Postanowienie z dnia 28.10.2019 r., Sygn. akt Kmn 9/19

3.3. Podstawy
materialno-prawne

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny

Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postegpowania cywilnego
Ustawa z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomodciami
Rozporzadzenie Rady Ministréw z 21 wrzeénia 2004 r. w Ssprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego
Rozporzgdzenie Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 5 sierpnia 2016 r. w
sprawie szczegdlowego sposobu przeprowadzenia opisu
i oszacowania nieruchomosci

3.4. Zrédta danych
0 nieruchomosci

Ogledziny nieruchomosci w terenie

Centralna Baza Danych Ksiag Wieczystych MS (ekw.ms.gov.pl)
Portal internetowy: http://mapy.geoportal.gov.pl/

Portal internetowy: http:// msip-mapa.um.gliwice.pl/

Uchwata Nr XLIII/906/2014 Rady Miejskie] w Gliwicach z dnia
8 maja 2014 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Gliwice dla obszaruy obejmujacego ,osiedle
Czechowice"

Uproszczony wypis z rejestru gruntdw

Kopia mapy zasadniczej

3.5.Wykorzystane
standardy zawodowe

PKZW PFSRM: Nota Interpretacyjna Nr 1 NI1 Zastosowanie Podej-~
scia Poréwnawczego w Wycenie Nieruchomoéci

IVSC: Miedzynarodowe Standardy Wyceny, wyd. PFSRM, Warszawa
2005
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3.6. Podstawy
metodologiczne

S. Zrébek: Wycena wartodci rynkowej nieruchomodéci, Wyd. Uniwer-
sytetu Warminsko-Mazurskiego, Olsztyn 2001

R. Cymerman, A. Hopfer.: Wycena nieruchomodci. Zasady i proce-
dury, wyd. PFSRM, Warszawa 2005

J. Dydenko: Szacowanie nieruchomosci, wyd. Dom Wydawniczy
ABC, Krakéw 2006

J. Hozer, S. Kokot, W. Kuiminski: Metody analizy statystycznej
rynku w wycenie nieruchomosci, PFSRM, Warszawa 2002

Z. Kedzior, K. Karcz Badania marketingowe w praktyce, wyd. PWE,
Warszawa 1996,

H. Mruk (red.):Analiza rynku, wyd. PWE, Warszawa 2003

M. Roszkiewicz: Metody ilosciowe w badaniach marketingowych,
wyd. PWN, Warszawa 2002

B. Hopfer: Podejscie poréwnawcze. Konspekt wyktadu, b.m.i.d.w.

T. Kotrasinski: Podstawowe pojecia statystycznej analizy danych
wykorzystywane w analizie rynku i wycenie nieruchomosci. Cz. 1:
Trendy i aktualizacja cen na rynku nieruchomodci, Arkusz
rex_trend, Warszawa, 2016 r.

T. Kotrasinski: Podstawowe pojecia statystycznej analizy danych
wykorzystywane w analizie rynku i wycenie nieruchomosci. Cz. 2:
Rozktady cen na rynku nieruchomosci, Arkusz rex_histogram, War-
szawa, 2016 r.

T. Kotrasinski: Podstawowe pojecia statystycznej analizy danych
wykorzystywane w analizie rynku i wycenie nieruchomosci. Cz. 3:
Wagi cech i rozstgp cenowy na rynku nieruchomosci, Arkusz
rex_delta, Warszawa, 2016 r.

4. Daty istotne dla okredlenia wartosci nieruchomosci

Data sporzadzenia wyceny 07.02.2020 r.
Data, na kt6ra okreslono warto$é przedmiotu wyceny 16.06.2016 r.
Data, na ktéra uwzgledniono stan przedmiotu wyceny 16.06.2016 r.
Data dokonania ogledzin nieruchomosci 27.01.2020 r.

5. Opis i okreslenie stanu nieruchomoéci
5.1. Stan prawny przedmiotu wyceny

Nr ksiegi wieczystej

Sad prowadzacy KW

Sad Rejonowy w Gliwicach

’?LlG/OOOl?OlO/Z VIII. Wydziat Ksigg Wieczystych

r Nieruchomoé¢ gruntowa
Lp. 1. Numer dziatki: 1

Dziat 1-0 Obreb ewid?ncyjny (numer, nazwa): 0059, Zalew Czechowice

OSHBEIGHTA Po_%oiem:e: ;Ias‘kie, Gliwice M., Gliwice

nlerichemods Ulica : Ziemiecicka 2 -
Sposob korzystania: B - tereny mieszkaniowe
Przytaczenije (obszar): 0,1277 ha
Obszar catej nieruchomodci: 0,1277 ha

Dziat I-Sp

z wiasnoécia

Spis praw zwiazanych | Brak wpiséw

i ograniczenia

Dziat II Wiasnosé 1/1 Halina Teresa Nieslon, 58052202628
Dzial 111
Prawa, roszczenia Brak wpisow

Lp.
Dzial IV Hipoteki

Rodzaj hipoteki (roszczenia): Hipoteka przymusowa
Suma (stownie), waluta: 5122,50 (pieé¢ tysiecy sto dwadziescia dwa
50/100) zt :

1. Numer hipoteki (roszczenia): 2
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Wierzytelnosc¢ i stosunek prawny: Celem zabezpieczenia zaptaty zale-
gtoscl z tytutu tacznego zobowiazania oséb fizycznych od niegospo-
darstw rolnych za 2008 rok i podatku od nieruchomoéci za lata 2009 -
2013.

Wierzyciel hipoteczny: Gmina Gliwice, Gliwice, 27625533500000

Uwagi:

W ksigdze wieczystej nie zostat ujawniony budynek mieszkalny jednorodzinny znajdujacy sie na
nieruchomosci o powierzchni zabudowy 81 m2, oraz budynek niemieszkalny o powierzchni zabu-
dowy wynoszgcej 26 m2.

5.1.2. Dane katastru nieruchomosci

baziat ) Dane osoby fizycznej/instytucji
Forma wfadania
1/1 Nieslon Halina Teresa (Eugeniusz, Krystyna) /oscba nie zyje/
whasnosé adres: Brak adresu
Arkusz Nr dziatki Adres Powierzchnia | Rodzaj | Pow. Kw
[ha] uzytku | uzytku
[ha]
- 1 ul. Ziemiecicka 2 0.1277 B 0.1277 GL1G/00017010/2

Identyfikator: 246601 1.0059.1
Razem powierzchnia dziatek [hal: 0.1277
Stownie: jeden tysigc dwiescie siedemdziesiat siedem metrow kwadratowych

5.2. Mapa terenu nieruchomosci z zaznaczeniem granic nieruchomosci
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5.3. Przeznaczenie nieruchomosci
Dla obszaru nieruchomosci:

istnieje obowigzujgcy miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego

Dane m.p.z.p.

istnieje Studium uwarunkowan i kierun-
kow zagospodarowania przestrzennego

%

Czechowice"

Uchwata Nr XLIII/906/2014 Rady Miejskiej w Gliwicach z dnia 8 maja 2014 r. w sprawie miejsco-
wego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Gliwice dla obszaru obejmujacego ,osiedle

5.3.1. Przeznaczenie wg ww. dokumentu planistycznego

16MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej - istniejace;
04KDZ - tereny drég publicznych - zbiorczych.

5.3.2. Opis przeznaczenia wg dokumentu planistycznego

16MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej - istniejace
Podstawowe przeznaczenie terenu
v zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
Uzupetniajace przeznaczenie terenu
ustugi nieucigzliwe,
budynki gospodarcze,
garaze,
sieci infrastruktury technicznej,

zielert towarzyszaca i ogrody przydomowe,
obiekty matej architektury.
04KDZ - tereny drég publicznych - zbiorczych
Podstawowe przeznaczenie terenu:

v" drogi zbiorcze.
Uzupetniajgce przeznaczenie terenu:
ciggi piesze i rowerowe,
zatoki i przystanki autobusowe,
miejsca postojowe dla samochodow,
sieci infrastruktury technicznej bez budynkéw,
obiekty matej architektury,
budowle zwiazane z funkcjonowaniem drég i linii kolejowych,
zielen urzadzona,
urzadzenia ochrony $rodowiska.

L s AN
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drogi wewnetrzne, dojscia, dojazdy, miejsca postojowe dla samochoddw osobowych,

5.3.3. Mapa przedstawiajaca przeznaczenie nieruchomoéci

.
HLhioo6r2014 na\ga

[ A

WYCENA.COM.PL




n
'
3
)
)]

5.3.4. SOW - Sposéb Optymalnego Wykorzystania nieruchomogéci

Biorac pod uwage definicie sposobu optymalnego wykorzystania (SOW), jako najbardziej
prawdopodobne wykorzystanie skiadnika mienia, ktére jest fizycznie mozliwe, odpowiednio
uzasadnione, prawnie dopuszczalne, finansowo wykonalne | dajace najwyzsza wartosé
wycenianego skladnika mienia oraz zapisy miejscowego planu  zagospodarowania

przestrzennego, sposéb optymalnego zagospodarowania dla przedmiotowej nieruchomodci
zostaje okreslony jako funkcja mieszkalna.

5.5. Lokalizacja i stan otoczenia nieruchomosci

5.5.1. Wielko$¢, charakter i stopieh zurbanizowania miejscowosci
Miejscowosé: Gliwice
Charakter miejscowosci: miasto na prawach powiatu w wojewédztwie $lgskim
Liczba mieszkancéw: 181.309 [biezace badania GUS]
Powierzchnia: 133,88 km2
Gestos¢ zaludnienia: 1.354,2 os./km?2

5.5.2. Lokalizacja nieruchomoséci w ramach miejscowoéci

Obreb Zalew Czechowice
Szeroko$€ geograficzna 50.364369 N
Diugos¢ geograficzna 18.639724 E
Odlegtos¢ od centrum Gliwic ok. 8,5 km
Strefa miasta peryferyina

5.5.3. Mapa lokalizacji nieruchomosci na obszarze miejscowoéci

Ziemiecicka 5

5.5.4. Lokalizacja nieruchomosci wzgledem ukfadu drogowego

Klasa drogi droga zbiorcza

Oznaczenie drogi ul. Ziemiecicka

Dostep do drogi publicznej bezposredni

Jakos$¢ dojazdu bardzo dobra - droga utwardzona w dobrym stanie

[
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5.6. Stan otoczenia nieruchomosci

[ Charakter otoczenia

zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, ustugi

od strony péinocnej

ul. Ziemiecicka

od strony poludniowej

tereny niezabudowane

od strony wschodniej

zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna

|£d strony zachodniej

dziatka niezabudowana przeznaczona na tereny parkingdw

5.7. Stopien wyposazenia nieruchomosci w infrastrukture techniczna

— wodociagowa;

- energetyczng;

Nieruchomosc posiada przytacze do sieci wodnej, kanalizacyjnej, energetycznej.
Budynek uzbrojony jest w nastepujace instalacje:

- kanalizacyjng (w dniu $mierci spadkodawcy szambo);

- instalacje etazowego ogrzewania z kottemn weglowym w piwnicy (w dniu $mierci spadkodawcy
brak etazowego ogrzewania - piec weglowy typu koza w pokoju).

5.8. Stan zagospodarowania nieruchomoéci

Rodzaj nieruchomosci

zabudowana budynkiem mieszkalnym i budynkiem nie-
mieszkalnym (garazu)

Utwardzenia

dojscie do budynku, obejécie, dojécie do budynku gospodar-
czego

Ogrodzenie

tak

Zielen urzadzona

drzewa i krzewy (owocowe i ozdobne), trawnik
nieruchomos$¢ w catosci zagospodarowana

5.9. Stan techniczno-uzytkowy zabudowan

Przeznaczenie budynku

mieszkalny

Charakter budynku

budynek wolnostojgcy

Liczba kondygnacji

2,0 (budynek pietrowy)

Podpiwniczenie tak
Technologia budowy murowana
Lata budowy 60. XX wieku

Stan techniczny budynku

w dniu Smierci spadkodawcy:

zty ~ do remontu - w_elementach obiektu (konstrukcii,

wykoriczenia, wyposazenia) wystepuia znaczne uszkodzenia

i ubytki. Cechy i wilasciwodci wbudowanych materiatéw ma-

ia obnizona klase. Wystepuja zawilgocenia i zaqgrzybienia.

Wymagany jest kapitalny remont.

Wg informacji uzyskanych w trakcie ogledzin po smierci

spadkodawcy w budynku zostaly przeprowadzone nastepu-

jgce prace remontowe:

*+ wymieniona instalacja wodna i kanalizacyjna, podtgcze-
nie do kanalizacji miejskiej;

¢ nowa papa na dachu;

e instalacja centralnego ogrzewania z kottem weglowym w
piwnicy;

° na parterze: nowe podtogi panelowe, nowa stolarka
okienna pcv (wczesniej drewniana), ciany gruntowane
i malowane, wymienione drzwi zewnetrzne;

* na pietrze: remont podtég, $cian w pokoju i kuchni oraz
fazienki — nowa glazura i armatura.

Powierzchnia zabudowy

81 m?

Powierzchnia uzytkowa

ok. 117,00 m* (okredlona na potrzeby wyceny na podstawie
pomiaréw wiasnych rzeczoznawcy majatkowego, nie stano-
wi inwentaryzacji budowlanej)

Program uzytkowy

dom ma charakter dwurodzinny:
* na parterze: kuchnia 2 pokoje, tazienka i komunikacja.

A
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» nNa pigtrze: kuchnia, 2 pokoje, tazienka i komunikacja.
Dodatkowo wiatrotap i pokdj na parterze.

na dziatce budynek gospodarczy oznaczonym jako garaz
0 numerze ewidencyjnym 2 i powierzchni zabudowy 26 m?2

Budynki niemieszkalne

Jakoéé dojazdu bardzo dobra - droga dojazdowa utwardzona w dobrym

stanie
Estetyka zabudowy przecietna
Stan uzytkowy budynku budynek uzytkowany zgodnie ze swoja funkcjg

6. Okreslenie sposobu wyceny
6.1. Wskazanie rodzaju okresélanej wartosci

W niniejszym operacie szacunkowym okreslono warto$é rynkowq nieruchomogci (WR) przy przyje-
ciu sposobu optymalnego wykorzystania (SOW) nieruchomoéci.

Definicja wartosci rynkowej (WR) nieruchomodci wg art 151 uogn: ,wartosé rynkowa w odnie-
sieniu do nieruchomosci oznacza szacunkowa kwote, Jaka w dniu wyceny mozna uzyskac za nieru-
chomos$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a
sprzedajacym, ktdrzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepuja
rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej”,

Definicja sposobu optymalnego wykorzystania (SOW) nieruchomosci wg MSW 3.4.: ~Najbardziej
prawdopodobne wykorzystanie skfadnika mienia, ktdre jest fizycznie mozliwe, odpowiednio uza-
sadnione, prawnie dopuszczalne, finansowo wykonalne | dajace najwyzszg wartos¢ wycenianego
skiadnika mienia”.

6.2. Wybér podejscia i metody szacowania

Podejscie: podejscie poréwnawcze, Metoda: metoda korygowania ceny $redniej, Technika: n/d —'

6.3. Uzasadnienie wyboru podejécia i metody szacowania

Zgodnie z art. 153. 1. Ustawy o gospodarce nieruchomogciami: ~Podejscie poréwnawcze polega na
okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartosc¢ 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 nieruchomoéci wycenianej oraz uwzglednia
sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejsécie poréwnawcze stosuje sie, jezeli 53 zha-
ne ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomodéci wycenianej”.

Zgodnie z § 4.1. Rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacun-
kowego:: ,W podejsciu poréwnawczym stosuje sie metode poréwnywania parami, metode kory-
gowania ceny sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.”

Zgodnie z art. 154. ust. 1. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami: ,Wyboru wiasciwego podej-
scia oraz metody i techniki szacowania nieruchomodci dokonuje rzeczoznawca majatkowy,
uwzgledniajgc w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i pofozenie nieruchomoséci, przeznaczenie w
planie miejscowym, stan nieruchomoéci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieru-
chomosci podobnych”,

Zgodnie z § 4.4, Rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacun-
kowego: ,Przy metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnari przyjmuje sie co najmniej kilka-
nascie nieruchomosci podobnych, ktdre byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane
sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartoé¢ nieru-
chomosci bedacej przedmiotem wyceny okreéla sie w drodze korekty Sredniej ceny nieruchomoéci
podobnych wspdfczynnikami korygujacymi, uwzgledniajacymi réznice w poszczegdlnych cechach
tych nieruchomosci”.

Uwzgledniajac dostepnos¢ dla lokalnego rynku danych o cenach i cechach nieruchomasci podob-
nych (przynajmniej kilkanascie), do wyceny nieruchomoéci zastosowano metode korygowania

ceny Sredniej.

6.4. Szczegolne uwarunkowania wyceny

[6.4.1. Uwarunkowania wyceny wynikajace z przepiséw prawa
Ustawa Kodeks postepowania cywilnego stanowi:
Art. 638 ust. 8: § 1. W spisie inwentarza komornik zamieszcza przedmioty nalezace do spadku i
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