Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej przy ul. Bereniki 25 w miescie Gliwice,
w woj. slgskim, zapisanej w KW nr GL1G/00043087/3

1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

1.1. Nieruchomosci stanowigce przedmiot wyceny
Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ stanowigca dziatke nr 132 o powierzchni
765m?, zabudowana budynkiem w ktorym mieSci sie stacja wymiennikéw ciepla

o pow. uzytkowej 613,23 m?, potozona przy ul. Bereniki 25 w mieScie Gliwice,
w wojewddztwie $laskim, zapisana w KW nr GL1G/00043087/3.

1.2. Zakres wyceny

Zakres opracowania okreslono na podstawie umowy, uwzgledniajac cel wyceny
oraz wymagania wynikajace z przepisow prawa.

Zakres obejmuje okreslenie warto$ci rynkowej prawa wiasnosci.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny sporzadzone] wedtug wyzej opisanego zakresu jest sprzedaz
nieruchomosci.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1. Podstawa formalna

Zlecenie na wykonanie ustugi numer sprawy 001183/23, numer dokumentu
7C-4/0183/2023 z dnia 30.01.2023 1.

3.2. Podstawa materialno — prawna

e Ustawa z dnia 21.08.1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jednolity
Dz.U. 2021 poz. 1899 z p6zn. zm.).

e Ustawa z dnia 23.04.1964r., Kodeks Cywilny (Dz.U.16, poz.93, z pdzn. zm.)

e Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21.09.2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosciisporzadzaniaoperatuszacunkowego (Dz.U.2021poz.555ze zm.).

e Powszechne Krajowe Zasady Wyceny.

3.3. Zrédta danych merytorycznych

e ,Szacowanie nieruchomos$ci” Rzeczoznawstwo majatkowe, pod redakcja
Jerzego Dydenki, Wydawnictwo Wolters Kluwer, Warszawa 2015, wyd.3.

e Jerzy Dydenko, Tomasz Telega ,,Wycena nieruchomosci” Komentarz do
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz rozporzadzenia Rady Ministrow
w sprawie wycen, Wydawnictwo Wolters Kluwer, Warszawa 2020 wyd. 2.

e Maczynska E. Prystupa M. Rygiel K., ,Ile jest warta nieruchomos¢”,
Wydawnictwo: POLTEXT, 2008, wydanie 1.
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej przy ul. Bereniki 25 w mieScie Gliwice,
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E. Kucharska-Stasiak, ,,Nieruchomo$¢ a rynek”, Wydawnictwo Naukowe
PWN, Warszawa 2004, wyd. II.

M. Prystupa, ,,Wycena mienia”, Wydawnictwo CIM, 2000, wyd. I.

Dane zawarte w rejestrze gruntow i kartotece budynku.

Zapisy w ksiedze wieczyste].

Dokumentacja mapowa — mapa ewidencyjna i zasadnicza.

Wrtasne informacje 1 analizy monitorowanego rynku nieruchomosci.
Materialy dostarczone przez Zamawiajacego.

Wrtasna baza danych o cenach transakcyjnych nieruchomos$ci w dyspozycji
rzeczoznawcy majatkowego.

4. DATY ISTOTNE DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY
MAJATKOWEGO

e Data wyceny nieruchomosci: 30.03.2023 r.
e Data ogledzin nieruchomo§ci: 21.02.2023 r.
e Data, na ktorg ustalono stan nieruchomosci:  21.02.2023 r.
e Data na ktora ustalono poziom cen: 30.03.2023 r.

5. OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

5.1. Stan prawny

Aktualne odpisy z ksiag wieczystych pozwolily na ustalenie nast¢pujacego
stanu prawnego nieruchomosci:

KW nr GL1G/00043087/3 prowadzona przez Sad Rejonowy w Gliwicach
Wydzial VIII Ksigg Wieczystych

Typ ksiggi: nieruchomo$¢ gruntowa

Dzial I-O — oznaczenie nieruchomosci
Numer biezacy nieruchomosci: 1
Potozenie

1. Numer porzadkowy: 1
Wojewddztwo: $laskie

Gmina: Gliwice M.
Miejscowosé: Gliwice
Oznaczenie

1. Numer dziatki: 132

Numer i nazwa obrebu: Kopernik
Potozenie: 1

Ulica: Bereniki

Sposob korzystania: tereny zabudowane przemystowe
Przylaczenie: obszar 0,0765 ha
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej przy ul. Bereniki 25 w miescie Gliwice,
w woj. Slgskim, zapisanej w KW nr GL1G/00043087/3

5.2. Opis nieruchomosci

5.2.1. Potozenie nieruchomosci

Nieruchomos$¢ objeta wycena jest potozona przy ul. Bereniki 25 w potnocnej
czgsci miasta Gliwice, w wojewodztwie $laskim. Dziatka lezy na duzym osiedlu
mieszkaniowym wielorodzinnym im. Mikotaja Kopernika, na terenie ktorego
znajduja si¢ placdwki handlowo-ustugowe, oSwiatowe (szkoly, przedszkole, ztobek)
jak 1 medyczne (przychodnia zdrowia, apteki). W odlegtosci okoto 4,5 km na potudnie
od dziatki znajduje si¢ centrum miasta. Nieruchomosci posiadaja korzystng
lokalizacje pod wzgledem komunikacyjnym, w odlegtosci 300 m od dziatki
miesdci si¢ przystanek komunikacji miejskiej, a w odleglosci okoto 1 km na
potudnie od nieruchomo$ci znajduje si¢ wjazd na droge krajowa nr 88 prowadzaca
ze Strzelcow Opolskich do Bytomia.

Ponizej mapy obrazujq lokalizacje nieruchomosci na tle miasta.
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Zrédlo: hitps://www.google.com/maps/place/Gliwice/

Consulting -9- www. holox.com.pl




Operat szacunkowy nieruchomosci pofozonej przy ul. Bereniki 25 w miescie Gliwice,
w woj. $lgskim, zapisanej w KW nr GL1G/00043087/3

Zrédlo: https://polska.e-mapa.net/

5.2.2. Opis dziatki

Nieruchomo$é objete wycena stanowi dziatke nr 132 o powierzchni 765 m?,
Dziatka lezy na terenie ptaskim o. spadku w kierunku potudniowym,
zniwelowanym pod budynkiem, ksztatt dziatki jest nieregularny.

Centralna czes¢ dzialki jest zabudowana pigtrowym budynkiem wezta cieplnego.
Teren wokot budynku jest zagospodarowany dojscie i dojazd do budynku
utwardzone asfaltem oraz ptytkami betonowymi, otoczone zielenia urzadzong
(trawnikiem). Dziatka nie jest ogrodzona. Posiada bezposredni dostgp do drogi
publicznej. Bezposrednie sgsiedztwo stanowi zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna wraz z infrastruktura osiedlowa. Przez teren nieruchomosci biegna
sieci infrastruktury technicznej, takie jak sie¢ energetyczna, wodociagowa,
kanalizacyjna, cieptownicza 1 telekomunikacyjna.

Orientacyjny przebieg sieci infrastruktury technicznej

1 3 2 o
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej przy ul. Bereniki 25 w miescie Gliwice,
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5.2.3. Opis budynku
Budynek przemystowy — stacja wymiennikow ciepla

Obiekt zostat zbudowany w 1984 roku, jest wolnostojacy, dwukondygnacyjny.
W budynku miesza si¢ 6 mniejszych pomieszczen, tazienka z wc oraz 2 duze hale,
wyposazone w urzadzenia dwufunkcyjnego wezta cieplnego, zapewniajacego
dostarczenie czynnika grzewczego dla potrzeb ogrzewania i cieptej wody
uzytkowej. Wezet cieplny zasilany jest z miejskiej sieci cieptowniczej wody.
Pomieszczenie hali oraz pomieszczenie z weztem cieplnym na parterze budynku
sa posadowione 1,6 m ponizej poziomu gruntu (w przyziemiu).

Ponadto w budynku na parterze znajduja si¢ dwa pomieszczenia wynajmowane
przez TAURON Dystrybucja S.A. o powierzchni 25 m?.

Zestawienie powierzchni

Powierzchnia zabudowy: 335 m? /wg kartoteki budynkéw/

Powierzchnia uzytkowa: 613,23 m? /na podstawie fragmentu opracowania z dnia
26.10.2009 r., okazanego przez zleceniodawce/

Kubatura: 3355 m?

Wysokos¢ budynku: 8,1 m

Budynek o konstrukcji stalowej; Sciany murowane; dach jednospadowy z ptyt
korytkowych, kryty papa; $cianki PGS; tynki zew. i wew. cementowo-wapienne;
okna ze szkta zbrojonego w ramach stalowych; drzwi metalowe; posadzki
betonowe, przemystowe.

Instalacje w budynku:

- sie¢ cieptownicza,

- instalacja c.0. — wyltaczona,

- wodno-kanalizacyjna, elektryczna, wentylacji grawitacyjnej,

- na parterze budynku w czesci ptd.-wsch., miesci sie stacja transformatorowa.

5.3. Przeznaczenie w planie miejscowym

Wyceniana nieruchomo$¢ potozona jest na terenie objetym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego miasta Gliwice dla obszaru obejmujacego
rejon Osiedla Kopernika, zatwierdzonym uchwatg nr LII1/907/2014 Rady Miasta
Gliwice z dnia 08.05.2014 r., tekst jednolity ogloszony w Dz. Urz. Woj. Slaskiego
poz. 4403,z 2017 r.. Zgodnie z zapisami ww. planu dziatka nr 132 obreb Kopernik
w Gliwicach, lezy na terenie oznaczonym symbolem planu 3C - teren
infrastruktury technicznej — cieptownictwo.

Podstawowe przeznaczenie terenu:

- zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,

- zabudowa ustugowa,

- ustugi drobne, handel detaliczny, gastronomia,

)
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DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA
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Parter — pomieszczenie 2
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Pigtro - pomieszczeni
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Prezydent Miasta Wojewddztwo: Slaskie

Gliwice : -
Powiat: m.Gliwice

Jednostka ewidencyjna: 246601_1, Gliwice

, ) Obreb: 0026, Kopernik
MAPA EWIDENCJ GRUNTOW | BUDYNKOW
SKALA 111000

S




Wojewodztwo:

Powiat:

Jednostka ewidency jna:
Obreb:

Slgskie

m. Gliwice
246601_1, Gliwice
0026, Kopernik

SKALA 11000

Uktad odniesienia: PL-E TRF 89, uktad wsp. ptaskich: PL-PL-2000 strefa 6, uktad wys.: PL-EVRF2007-NH
Sekcje mapy: 6.131.26.20.3; 6.131.26.20.1
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