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1. Dane wyjsciowe.

i = Nieruchomo$é polozona w Rudzie Slaskiej przy ul. Zabrzariskiej 49,
. stanowigca dziatki gruntu w uzytkowaniu wieczystym oraz stanowigce
przedmiot wiasnosci zabudowane dwoma obiektami Centrum Handlowego
sseseeseeeenll Ruda Park.
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Dla nieruchomosci zabudowanej budynkami prowadzone sg ksiegi wieczyste:

- KW nr GL1S/00042671/8 — dziatki gruntu w uzytkowaniu wieczystym o numerach
1000/49, 1001/49 o facznej powierzchni 3 700 m?, zabudowane jednoczesciowym
budynkiem handlowym.

- KW nr GL15/00042666/0 — dziatki gruntu w uzytkowaniu wieczystym o numerach
1002/51, 1030/51 i 1031/51 o tgcznej powierzchni 12 956 m? zabudowane
trzyczesciowym budynkiem handlowym.

Obszar analizy: Gmina migjska na prawach powiatu Ruda Slgska. Wobec znikomej liczby
transakciji rozszerzono do calego wojewodztwa slaskiego.

Segment rynku: rynek wtérny nieruchomosci zabudowanych obiektami handlowo
ustugowymi.

Okres badania: 31 lipca 2023r. — 19 listopada 2024 r.

Rodzaje prawa do nieruchomosci: prawo wiasnosci nieruchomosci zabudowanej oraz
prawo uzytkowania wieczystego i prawo wilasnosci budynkéw stanowigcych odrebne
nieruchomosci.

Z badanego okresu przeanalizowano transakcje nieruchomosciami podobnymi, przy
zatozeniach:

- informacje o cenach transakcyjnych pochodzity z aktéw notarialnych,

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

- przeprowadzono analize zawartych transakcji i nie uwzgledniono tych, w ktérych
wystgpity szczegolne warunki sprzedazy i ustalenia zaptaty (sprzedaz przymusowa,
z odroczonym terminem zapftaty, bonifikata od ceny, przetarg jesli cena uzyskana
w przetargu w sposob razgey odbiegata od cen uzyskiwanych na rynku).
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2. Charakterystyka lokalizacii.

et

= Wyceniana nieruchomo$é znajduje sie w Rudzie Slaskiej przy ul.
@@g Zabrzanskie].

=

8 g'i;} Ruda Sigska to miasto na prawach powiatu, pofozone w centraingj strefie
============. aglomeracji katowickiej. Powstato w 1959 r. poprzez potgczenie miast Ruda
I Nowy Bytom. Obecnie sktada sie z kilkunastu dzielnic bedgcych kiedy$ odrebnymi
miejscowosciami.
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Miasto jest dos¢ dobrze skomunikowane poprzez autostrade A4 na potudniu, Drogowg
Trase Srednicowa w centrum i droge krajowg 88 na péinocy.

Powierzchnia: 77,73 km?

Liczba ludnosci: 140 tys.

Gestos¢ zaludnienia : 1 793,5 os./km?
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Miasto graniczy: z Chorzowem, Swigtochtowicami i Katowicami od zachodu, z powiatem
mikotowskim od potudnia, z Zabrzem od zachodu i Bytomiem od pétnocy.

W przypadku Rudy Slaskiej ze wzgledu na specyficzny sposdb powstania miasta ciezko
jest mowic o strefie centralnej, posredniej i peryferyjnej miasta.

Wyceniana nieruchomos$¢ znajduje sie w potudniowej czesci dzielnicy Ruda. Jest to
zachodnia cze$¢ miasta blisko granicy z Zabrzem.

Bezposrednie sgsiedztwo nieruchomaosci stanowi Drogowa Trasa Srednicowa krzyzujgca
sig z trasg NS , ktora docelowo potaczy jg z autostradg A4. Ponadto budownictwo
mieszkaniowe o wysokiej intensywnosci zabudowy.

Skomunikowanie z gtéwnymi arteriami komunikacyjnymi bardzo dobre.

Dostep do drogi miejskiej — bezposredni (ul. Zabrzarska)
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3. Analiza rynku.

3.1. Popyti podaz.

ii.E. - . 19.11.2024 r.) odnotowano jedynie 2 transakcje dotyczace nieruchomosci
iii | zabudowanych obiektami handlowo — ustugowymi.
il
semel Analize rozszerzono do catego wojewddztwa Slgskiego na terenie ktdrego
odnotowano 270 transakcji tego typu.

Analizowany rynek nieruchomosci zabudowanych budynkami o funkcii handlowo -
ustugowej nalezy uzna¢ za $rednio rozwiniety. Stan popytu i podazy na rynku tego typu
nieruchomosci jest na zblizonym poziomie. Stronami sprzedajgcymi sg osoby fizyczne i
osoby prawne stronami kupujacymi sg przede wszystkim osoby prawne.

Zapotrzebowanie na powierzchnie handlowo - ustugowe w badanym okresie utrzymywato
sie na niezmienionym poziomie.

3.2. Strukiura powierzchniowa.

g;!ﬁ—‘%“‘—i-:-‘%‘iﬁ—— Powierzchnia uzytkowa obiektow handlowo - ustugowych bedacych
i : przedmiotem obrotu rynkowego w badanym okresie charakteryzuje sie
| bardzo duzym zroznicowaniem i miesci si¢ w przedziale:

Esmzmam od 15,90 m? do 3 165,40 m2.

Srednia powierzchnia uzytkowa to: 430,81 m?.

Nie odnotowano ani jednej transakcji dotyczgcej nieruchomosci o tak
duzym areale ani o tak duze] powierzchni uzytkowej budynkow zardwno
biurowych jok i magazynowych.

3.3. Analiza catkowitych cen transakcyj h.

Catkowite ceny transakcyjne nieruchomosci zabudowanych obiektami handlowo -
ustugowymi bedacymi przedmiotem obrotu rynkowego w badanym okresie zawierajg sie
w przedziale:

od 10 000,00 zt do 14 017 167,58 zt.

Srednia catkowita cena transakcyjna wynosi: 1 101 995,36 zt.
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3.4. Andliza stanu techniczneqgo.

Podczas ogledzin przeprowadzonych w dniu 15 listopada 2024r. ustalono , iz stan
techniczny naniesiert budowlanych przedmiotowej nieruchomosci nie ulegt znaczacej
zmianie od czasu poprzednich ogledzin to jest od 24 lipca 2023r.
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3.5. Analiza cen jednostkowych.

!;;l‘f‘:‘:‘:‘—‘:‘:‘*;; Ceny jednostkowe nieruchomosci zabudowanych obiektami biurowymi
'ﬂj‘; @ bedacymi przedmiotem obrotu rynkowego w 2022r. zawierajg sig
iﬁ! | w przedziale:

| ]

ezt od 208,37 zt/m? do 29 966,67 zi/m?.

Srednia cena jednostkowa wynosi: 2 932,07 zt/m?.

3.6. Trend zmian.

Badanie wplywu czasu na ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami
~ handiowo - ustugowymi, wykonano na podstawie wszystkich transakcji
. nieruchomosciami podobnymi o znanej cenie jednostkowej od notowanymi w
Mmoo % badanym okresie na terenie wojewodztwa slaskiego (165 transakgji) Trend
okreslono — przy wykorzystaniu trendu liniowego.
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Trend zmian [%/rok] : 0,07

s Nachylenie prostej reg. : 0,0053
Wsp.determinaciji : 0,00
s § Liczba grup : 3

01.07.2024-31.122024

0107.2023-31.12.2023 01.01.2024-30.06.2024

Powyzszy wykres przedstawia, iz ceny jednostkowe nieruchomosci zabudowanych
obiektami handlowo - ustugowymi rosty od 31 -07-2023r. do dzisiaj 0 0,07 % rocznie.
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4. Podsumowanie

Ceny jednostkowe nieruchomosci podobnych na przestrzeni 2022r. nie zmienity sie
znaczaco. Trend czasowy okreslony dla nieruchomosci biurowych jest mniejszy od
wspotczynnika inflacii ogtoszonego za rok 2022,

Na dzierl dzisiejszy tyle samo symptoméw sugeruje spadek cen tego typu nieruchomosci
(np. gorsza koniunktura i rosngca ilos¢ pustostandw) jak i ich wzrost (np. rosnace ceny
robocizny i materiatow).

Analiza potwierdza, ze od daty sporzgdzenia operatu nie wystgpity zmiany uwarunkowarn
prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w art. 156 Ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomogciami (tekst jednolity Dz. U. z 2024 r. poz.
1145).

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r.
W sprawie wyceny nieruchomosci (Dz. U. 2023 Poz. 1832), a w szczegdinoscei w mys$l
§ 83 tego rozporzagdzenia, PO przeprowadzonych powyzej analizach potwierdzam
niniejszym aktualno$¢ wartosci nieruchomosci okreslonej w operacie Szacunkowym z dnia
31 lipca 2023r. na kwoty:

Aktualna warto$é rynkowa: 15 795 000,00 zt.

Wartos¢ przy sprzedazy wymuszonej: 11 844 250,0 zi

5. Klauzule i ograniczenia.

Niniejsze opracowanie nie moze by¢ publikowana w catosci lub w czesci w jakimkolwiek
dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i tresci takiej publikacii.
Wszelkie wartoéci podane w niniejszym opracowaniu sg wartosciami netto.

Opracowanie:
Aleksander Gzyl

Aleksander Gzyl -~ 41-106 Siemianowice Slgskie, ul. Mieszka | 22
tel.: 32 247-58-67; 509-91 1-602. e-mail: agzyl@og.gl_

Siemianowice Sigskie, dnia 19 listopada 2024 r.




