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Wyciąg z operatu szacunkowego 
 

Klient 

 

M Projekt Gliwice Sp. z o.o. (Klient) 

Przedmiot wyceny Przedmiotem wyceny jest nieruchomość gruntowa zabudowana budynkiem 

wieży ciśnień, zlokalizowana w Gliwicach, przy ul. Piwnej. Powierzchnia 

zabudowy budynku wieży ciśnień wynosi 41 mkw. 

Przedmiotową Nieruchomość stanowią działki o numerach ewidencyjnych 303, 

306, 307, 308, z obrębu 0021 Centrum. Łączna powierzchnia działek wynosi 

31 073 mkw. 

Przedmiotowa Nieruchomość opisana jest w księdze wieczystej 

nr GL1G/00091486/1. 

Zakres wyceny Zakres wyceny obejmuje oszacowanie wartości rynkowej prawa użytkowania 

wieczystego gruntu. 

Cel wyceny Zabezpieczenie wierzytelności kredytowej. 

Przeznaczenie nieruchomości Przedmiotowa nieruchomość leży na terenie objętym zapisami miejscowego 

planu zagospodarowania przestrzennego, oznaczonym symbolami: 

― U/UC - tereny zabudowy mieszkaniowo-usługowej o wysokiej 

intensywności oraz rozmieszczenia obiektów handlowych 

o powierzchni sprzedaży powyżej 2000 mkw., 

― MW/U/UC - tereny zabudowy mieszkaniowo-usługowej o wysokiej 

intensywności oraz rozmieszczenia obiektów handlowych 

o powierzchni sprzedaży powyżej 2000 mkw., 

― KDD – tereny dróg dojazdowych, 

― ZP – tereny zieleni urządzonej. 
 

Zgodność z przepisami prawa Operat szacunkowy przygotowano zgodnie z polskimi przepisami prawa, 

w szczególności z ustawą o gospodarce nieruchomościami z dnia 21.08.1997 

(Dz. U. z 2024 r. poz. 1145). Posiłkowano się krajowymi standardami wyceny oraz 

międzynarodowymi standardami wyceny RICS oraz standardami IVSC. 

Podejście do wyceny • Podejście porównawcze, metoda porównywania parami – oszacowanie 

wartości rynkowej gruntu. 

Status rzeczoznawcy Zewnętrzny, niezależny 

Konflikt interesów Informujemy, iż w październiku 2023 oraz we wrześniu 2024 Avison Young 

wyceniał Przedmiotową Nieruchomość dla celu zabezpieczenia wierzytelności 

kredytowej. Jednakże na datę wyceny nie istnieje konflikt interesu pomiędzy 

Klientem a Avison Young. 

Udostępnianie i publikacja Operat szacunkowy jest dokumentem poufnym, sporządzonym dla Klienta 

i może być wykorzystywany wyłącznie do celu dla jakiego został przygotowany. 

Operat nie może być publikowany i udostępniany bez wcześniejszej pisemnej 

zgody Avison Young. 

Waluta wyceny • PLN 

• EUR, według średniego kursu wymiany walut NBP z dnia 17.06.2025 – 4,2750 

EUR/PLN 

Data wyceny 17.06.2025 

 

Data sporządzenia operatu 

szacunkowego 

26.06.2025 

Inspekcja nieruchomości 

 

 

Inspekcja nieruchomości została przeprowadzona przez Rzeczoznawcę 

Majątkowego Martę Marat nr uprawnień 7428 w dniu 17.06.2025 r. 
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Źródła informacji i założenia Dla celu przedmiotowej wyceny opierano się na dokumentach udostępnionych 

przez Klienta i opracowaniach własnych rzeczoznawców, dostępnych danych 

rynkowych i wewnętrznych bazach danych Avison Young. Przyjęto następujące 

założenia: 

• aktualne założenia rynkowe; 

• przeznaczenie nieruchomości; 

• powierzchnię gruntu; 

• stan prawny, funkcjonalny i techniczny nieruchomości; 

• informację odnośnie zanieczyszczeń gleby. 

Założenia specjalne Dla określenia wartości rynkowej nie przyjęto założeń specjalnych. 

Odstępstwo od standardów Nie zastosowano 

Niepewność wyceny W związku sytuacją geopolityczną w Europie – atakiem Federacji Rosyjskiej na 

Ukrainę i tocząca się wojną Rosja-Ukraina, a także sytuację gospodarczą 

panującą w Polsce (wysokie koszty energii elektrycznej),  istnieje ryzyko wzrostu 

niepewności wśród inwestorów działających na europejskich rynkach 

nieruchomości komercyjnych. Na rynku nieruchomości może zostać 

zaobserwowana niższa płynność. Wartość nieruchomości może ulec zmianie 

w miarę rozwoju sytuacji i eskalacji konfliktu. W zaistniałej sytuacji wzrastającej 

niepewności zalecamy częstszą kontrolę wyceny. 

Wartość rynkowa nieruchomości 

 

 

w przeliczeniu wg kursu wymiany 

walut z dnia wyceny 4,2750 EUR/PLN 
 

 

 

32 761 000 PLN 

Słownie: trzydzieści dwa miliony siedemset sześćdziesiąt jeden tysięcy złotych 

1 054 PLN/mkw. gruntu 

 

 

7 663 000 EUR 

Słownie: siedem milionów sześćset sześćdziesiąt trzy tysiące euro 

247 EUR/mkw. gruntu 

 

Autorzy opracowania W imieniu i na rzecz Avison Young przygotowane przez: 

 

 

 

 

Monika Bronicka MRICS 

Rzeczoznawca majątkowy, nr uprawnień 4454 

 

 

 

 

Agnieszka Bogucka 

Rzeczoznawca majątkowy, nr uprawnień 6636 

 

 

 

 

Marta Marat 

Rzeczoznawca Majątkowy, nr uprawnień 7428 

 

 

Niniejszy wyciąg stanowi integralną część z operatem szacunkowym sporządzonym w dniu 

26.06.2025 i powinien być czytany łącznie z nim. 
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Wprowadzenie 

Przedmiot wyceny 

Przedmiotem wyceny jest nieruchomość gruntowa zabudowana budynkiem wieży ciśnień, 

zlokalizowana w Gliwicach, przy ul. Piwnej. Powierzchnia zabudowy budynku wieży ciśnień  

wynosi 41 mkw. 

Przedmiotową Nieruchomość stanowią działki o numerach ewidencyjnych 303, 306, 307, 308, 

z obrębu 0021 Centrum. Łączna powierzchnia działek wynosi 31 073 mkw. 

Przedmiotowa Nieruchomość opisana jest w księdze wieczystej nr GL1G/00091486/1. 

Zakres wyceny nieruchomości 

Zakres wyceny obejmuje oszacowanie wartości rynkowej prawa użytkowania wieczystego gruntu. 

Cel wyceny 

Celem wyceny jest oszacowanie wartości rynkowej nieruchomości dla potrzeb zabezpieczenia 

wierzytelności kredytowej. 

Podstawy wyceny 

Podstawa formalna 

Podstawę formalną wyceny stanowi umowa zlecenia wyceny zawarta w dniu 18.08.2023 r. 

pomiędzy DL Invest Group PM S.A. z siedzibą w Katowicach (40-217) przy ul. Wrocławskiej 54, 

a Avison Young z siedzibą w Warszawie (00-132) przy ul. Grzybowskiej 5A oraz następujące 

aneksy do umowy zlecenia: 

• aneks nr 1 z dnia 02.10.2023 r., 

• aneks nr 2 z dnia 17.10.2023 r., 

• aneks nr 3 z dnia 04.11.2024 r., 

• aneks nr 4 z dnia 31.12.2024 r., 

• aneks nr 5 z dnia 31.03.2025 r. 

Podstawa prawna 

• Ustawa o gospodarce nieruchomościami z dnia 21 sierpnia 1997 r. (Dz. U. z 2024 r. poz. 

1145) z późniejszymi zmianami; 

• Rozporządzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 września 2023 r. w sprawie 

wyceny nieruchomości (Dz.U. z 8 września 2023 r. poz. 1832; 

• Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz.U z 2024 r. poz. 1061, 1237)  

z późniejszymi zmianami; 
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• Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o księgach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2025 r. poz. 341) 

z późniejszymi zmianami; 

• Międzynarodowy Standard Sprawozdawczości Finansowej nr 13 Rozporządzenie  

Komisji (UE) nr 1255/2012 z dnia 11 grudnia 2012 r. 

Podstawa uzupełniająca 

• Międzynarodowe Standardy Wyceny RICS – opublikowanie przez Royal Institution 

of Chartered Surveyors (RICS), obowiązujące od 31 stycznia 2025 r. 

• Międzynarodowe Standardy Wyceny (IVS) – opublikowane przez Radę Międzynarodowych 

Standardów Wyceny (IVSC). obowiązujące od 31 stycznia 2025 r. 

• Krajowy Standard Wyceny Specjalistyczny KSWS Wycena dla zabezpieczenia 

wierzytelności, opracowany przez Polską Federacja Stowarzyszeń Rzeczoznawców 

Majątkowych, uchwała Rady Krajowej nr 59/2009, po 10.09.2023 r. 

Źródła informacji 

• Zapisy zawarte w księdze wieczystej nr GL1G/00091486/1, zweryfikowane w dniu 

17.06.2025 r. w internetowym systemie ksiąg wieczystych (EKW, ekw.ms.gov.pl/); 

• Uproszczony wypis z rejestru gruntów z dnia 18.06.2025; 

• Wypis z kartoteki budynków z dnia 18.06.2025; 

• Wyrys z mapy ewidencyjnej z dnia 18.06.2025; 

• Zapisy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego: Uchwała nr 

XXXII/671/2021 Rady Miasta Gliwice z dnia 16 grudnia 2021r. w sprawie miejscowego 

planu zagospodarowania przestrzennego miasta Gliwice dla obszaru położonego po 

południowej stronie terenów kolejowych w rejonie ulicy Piwnej i Drogowej Trasy 

Średnicowej; 

• Zawiadomienie o wszczęciu postępowania administracyjnego w sprawie wydania 

pozwolenia na budowę  – wydane przez Urząd Miasta w Gliwicach, Wydział Architektury 

i Budownictwa, w dniu 15.09.2022 r.; 

• Decyzja o środowiskowych uwarunkowaniach – Decyzja Nr ŚR – 537/2022 wydana w dniu 

28.09.2022 przez Prezydenta Miasta Gliwice 

• Wizytacja nieruchomości przeprowadzona w dniu 17.06.2025 r. przez rzeczoznawcę 

majątkowego Martę Marat, nr uprawnień 7428; 

• Projekt koncepcyjny planowanej inwestycji przygotowany przez Studio Projektowe Spart 

Sp. z o.o. Sp. K. w czerwcu 2022 r.; 

• Rejestr cen i wartości nieruchomości; 

• Wewnętrzne bazy danych Avison Young; 

• Dane dostępne publicznie. 

Daty związane z przygotowaniem operatu szacunkowego 

Data sporządzenia operatu szacunkowego:     26.06.2025 r. 

Data, na którą określono wartość rynkową nieruchomości:   17.06.2025 r. 

Data, na którą określono i uwzględniono stan nieruchomości:   17.06.2025 r. 

Data inspekcji nieruchomości:       17.06.2025 r. 
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Podstawa wyceny – rodzaj określanej wartości 

W operacie oszacowano wartość rynkową nieruchomości. Zgodnie z definicją zawartą w ustawie 

o gospodarce nieruchomościami z dnia 21 sierpnia 1997 r.: 

 

Art. 151. 1. Wartość rynkową nieruchomości stanowi szacunkowa kwota, jaką w dniu wyceny 

można uzyskać za nieruchomość w transakcji sprzedaży zawieranej na warunkach rynkowych 

pomiędzy kupującym a sprzedającym, którzy mają stanowczy zamiar zawarcia umowy, działają 

z rozeznaniem i postępują rozważnie oraz nie znajdują się w sytuacji przymusowej. 

 

Definicja wartości rynkowej zawarta w ustawie o gospodarce nieruchomościami jest tożsama 

z definicją zawartą w międzynarodowych standardach wyceny RICS oraz IVS: 

Szacunkowa kwota, jaką w dacie wyceny można uzyskać za składnik aktywów lub zobowiązań 

w ramach transakcji rynkowej przeprowadzonej pomiędzy zainteresowanym kupującym i 

zainteresowanym sprzedającym, działającymi jako niezależne od siebie strony, po odpowiedniej 

ekspozycji przedmiotu transakcji na rynku oraz pod warunkiem, że strony działają z rozeznaniem, 

rozważnie i dobrowolnie (zob. IVS 104 ust. 30.1). 

Założenia, założenia specjalne, odstępstwa od standardów 

Założenia do wyceny przyjęto na podstawie udostępnionych przez Klienta dokumentów, 

dostępnych danych rynkowych i baz wewnętrznych Avison Young. 

Założenia specjalne zgodnie ze standardami RICS stanowią: 

Założenie faktów lub okoliczności, które różnią się od występujących w dacie wyceny lub którego 

typowy uczestnik rynku nie przyjąłby w odniesieniu do transakcji przeprowadzanej w dacie wyceny. 

Dla określenia wartości rynkowej nie przyjęto założeń specjalnych. 

Odstępstwa od standardów: 

Nie zastosowano odstępstw od standardów wyceny.  
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Opis nieruchomości 

Lokalizacja i sąsiedztwo 

Przedmiotowa Nieruchomość położona jest w następującej lokalizacji: 

• województwo śląskie 

• miasto Gliwice 

• obręb 0021 Centrum 

• ulica Piwna 

Lokalizacja przedmiotowej nieruchomości na tle kraju 

 

Źródło: Avison Young, czerwiec 2025 r. 

Gliwice to miasto wchodzące w skład konurbacji górnośląskiej, z Katowicami jako centralnym 

ośrodkiem otoczonym innymi miastami. Od północy Gliwice graniczą z powiatem tarnogórskim, 

od wschodu z Zabrzem, od południa i zachodu z powiatem gliwickim. 
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CHARAKTERYSTYKA SPOŁECZNO-EKONOMICZNA 

 Gliwice Polska 

Ludność (06.2024) 169 259 37 563 071 

Stopa bezrobocia (04.2025) 2,4% 5,2%  

Przeciętne wynagrodzenie (04.2025) 8 961,77 PLN (woj. śląskie) 9 045,11 PLN 

Źródło: Avison Young, na podstawie danych Głównego Urzędu Statystycznego, czerwiec 2025 r. 

Miasto Gliwice jest dobrze skomunikowane z całym obszarem konurbacji dzięki rozwiniętemu 

systemowi drogowemu. Przez południową część miasta przebiega autostrada A4 biegnąca 

równoleżnikowo na południu Polski. Łączy ona granicę polsko-niemiecką w Jędrzychowicach 

z granicą polsko-ukraińską w Kroczowej-Krakowcu przebiegając przez Wrocław, Opole, Kraków, 

i Rzeszów. Wzdłuż zachodniej granicy miasta przebiega autostrada A1 biegnąca południkowo 

przez Polskę. Łączy ona Trójmiasto z granicą polsko-czeską w Gorzyczkach biegnąc przez miasta 

takie jak Toruń i Łódź. W okolicach Gliwic krzyżują się także dwie drogi krajowe – DK78 i DK88. 

Droga krajowa DK78 łączy województwo świętokrzyskie z województwem śląskim, tworząc 

dogodne połączenie z Portem Lotniczym Katowice-Pyrzowice i jego okolicami. Droga DK88 

przebiega przez województwa opolskie i śląskie od skrzyżowania z autostradą A4 w Strzelcach 

Opolskich do miasta Bytom w aglomeracji śląskiej. Co więcej, w mieście swój początek ma droga 

wojewódzka nr 902 łącząca Katowice, Chorzów, Świętochłowice, Rudę Śląską, Zabrze i Gliwice, 

stanowiąc zachodnią część Drogowej Trasy Średnicowej. 

Lokalizacja Przedmiotowej Nieruchomości na tle miasta 

 
Źródło: Avison Young, czerwiec 2025 r. 
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Przedmiotowa nieruchomość zlokalizowana jest w bezpośrednim centrum miasta, w odległości 

ok. 400 m w linii prostej od głównego dworca kolejowego w Gliwicach, obsługiwanego przez linie 

regionalne i krajowe. W bezpośrednim sąsiedztwie nieruchomości znajduje się kompleks 

biurowo-usługowy DL Prime I, stanowiący jednocześnie pierwszą fazę założenia inwestycyjnego 

na Przedmiotowej Nieruchomości oraz działkach sąsiednich. Na północ od nieruchomości, po 

drugiej stronie torów kolejowych znajduje się drugie największe centrum handlowe w mieście – 

Forum Gliwice. Na wysokości Przedmiotowej Nieruchomości, bezpośrednio przy ul. Piwnej 

zlokalizowany jest przystanek autobusowy Gliwice Piwna zapewniający dostęp do następujących 

linii autobusowych 32, 32N, 57, 59, 71, 197, 224, 259, 280, 692, 692N, 699, 702, M100, M104, 

M106. Ponadto przy ul. Jagiellońskiej znajduje się przystanek autobusowy Gliwice Jagiellońska 

obsługiwany przez cztery linie 197, 224, A4 i A4N.  

Otoczenie Przedmiotowej Nieruchomości 

 

Źródło: Avison Young, czerwiec 2025 r. 

Bezpośrednie sąsiedztwo nieruchomości stanowią: 

• Od północy – tory kolejowe, galeria handlowa Forum Gliwice, 

• Od południa –  tereny niezabudowane, zabudowa mieszkaniowo wielorodzinna,  

• Od zachodu – nowoczesna zabudowa biurowa i usługowa (DL Prime I), 

• Od wschodu – tereny niezabudowane, zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, tory 

kolejowe. 
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Zdjęcia sąsiedztwa 

  
PÓŁNOC POŁUDNIE 

  
WSCHÓD ZACHÓD 

Źródło: Avison Young, czerwiec 2025 r. 

Opis działek 

Nieruchomość składa się z 4 działek o numerach 303, 306, 307, 308 z obrębu ewidencyjnego 0021 

Centrum oraz budynku wieży ciśnień. Działki o numerach 303, 307, 308 mają nieregularny kształt. 

Działka nr 306 ma regularny kształt. Teren jest płaski i nieogrodzony. 
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Widok działek ewidencyjnych 

 

Źródło: Avison Young, czerwiec 2025 r. 

Ewidencja gruntów i budynków 

Zgodnie z zapisami wypisu z ewidencji gruntów najważniejsze dane działek opisano w poniższej 

tabeli: 

Wypis z ewidencji gruntów 

DANE Z EWIDENCJI GRUNTÓW         
Nr 

działki 

Obręb 

ewidencyjny 
Użytek 

Powierzchnia 

(mkw.) 
Właściciel Użytkownik wieczysty 

Nr księgi 

wieczystej 

303 0021 - Centrum Bp 14 579 Skarb Państwa M Projekt Gliwice sp. z o.o. GL1G/00091486/1 

306 0021 - Centrum Bp 937 Skarb Państwa M Projekt Gliwice sp. z o.o. GL1G/00091486/1 

307 0021 - Centrum Bp 7 732 Skarb Państwa M Projekt Gliwice sp. z o.o. GL1G/00091486/1 

308 0021 - Centrum Bp 7 825 Skarb Państwa M Projekt Gliwice sp. z o.o. GL1G/00091486/1 

    Razem 31 073       

Źródło: Avison Young, na podstawie danych z wypisu z ewidencji gruntów z dnia 18.06.2025, czerwiec 2025 r. 
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Wypis z kartoteki budynków 

     

Identyfikator budynku Nr działki Rodzaj budynku 
Powierzchnia 

zabudowy (mkw.) 

Liczba kondygnacji 

naziemnych/podziemnych 

246601_1.0021.748_BUD 308 Budynek przemysłowy 41 1/0 

Źródło: Avison Young, na podstawie danych z wypisu z kartoteki budynków z dnia 18.06.2025, czerwiec 2025 r. 

Media 

Przedmiotowa działka jest w pełni uzbrojona, ma dostęp do następujących mediów: woda, prąd, 

gaz, kanalizacja. 

Dostęp do drogi 

Dojazd do Przedmiotowej Nieruchomości zapewniony jest poprzez służebności przejazdu  

i przechodu ustanowione m.in. na działce nr 301/2 (asfaltową drogą prowadzącą do ul. Piwnej), 

na działce nr 300 (utwardzoną drogą prowadzącą do ul. Jagiellońskiej) oraz na działkach nr 304, 

302 i 305/2 umożliwiając dogodny dostęp do działek nr 301/2 i 300 oraz bezpośrednio do  

ul. Piwnej. 

Zagrożenie powodziowe 

Zgodnie z informacjami zawartymi w Hydroportalu (wody.isok.gov.pl) Przedmiotowa 

Nieruchomość leży na obszarze niezagrożonym wystąpieniem ryzykiem powodziowym. 

Ochrona konserwatora zabytków 

Przedmiotowa Nieruchomość leży na terenie nieobjętym zapisami ochrony konserwatorskiej.  

Niemniej zgodnie z obowiązującym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, 

znajdująca się na terenie Przedmiotowej Nieruchomości wieża ciśnień jest wskazana jako obiekt  

o wartościach zabytkowych objęty ochroną w planie miejscowym.  

Zanieczyszczenie gleby i kwestie środowiskowe 

Na potrzeby przedmiotowego opracowania nie badano stanu zanieczyszczeń gleby. Klient nie 

udostępnił analizy środowiskowej potencjalnych zanieczyszczeń. Dla potrzeb wyceny przyjmuje 

się, iż teren nieruchomości nie jest skażony lub zanieczyszczony. W przypadku gdyby stan 

faktyczny odbiegał od założonego zastrzegamy prawo do weryfikacji wartości nieruchomości. 

Opis zabudowań 

Przedmiotowa Nieruchomość zabudowana jest budynkiem wieży ciśnień wybudowanym w latach 

50. XX wieku. Budynek posiada powierzchnię zabudowy wynoszącą 41 mkw. i zlokalizowany jest 

w północnej części nieruchomości, bezpośrednio przy granicy działki. Obiekt nie jest użytkowany. 

Ze względu na wiek budynku, nie są dostępne szczegółowe informacje dotyczące parametrów 

obiektu. 
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Planowana zabudowa 

Zgodnie z informacjami przekazanymi przez Klienta, na terenie Nieruchomości ma powstać 

kompleks biurowo-usługowo-handlowy wraz z infrastrukturą towarzyszącą. Obszar 

nieruchomości obejmuje 3 etapy – II, III i IV, przy czym etap I (biurowo-usługowy) został 

zrealizowany na sąsiedniej nieruchomości. 

Schemat etapowania i granice Przedmiotowej Nieruchomości 

 

 

 

 

 

Źródło: Materiały dostarczone przez Klienta, czerwiec 2025 r. 

Wizualizacja całego założenia inwestycyjnego 

 

Źródło: Materiały dostarczone przez Klienta, czerwiec 2025 r. 
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Plan zagospodarowania terenu i granice Przedmiotowej Nieruchomości 

 

Źródło: Opracowanie własne, materiały dostarczone przez Klienta, czerwiec 2025 r. 

Etap II – budynki D i E 

Etap II inwestycji obejmuje budowę XI-kondygnacyjnego budynku (składającego się z dwóch 

segmentów oznaczonych symbolami D oraz E z łącznikiem) o funkcji biurowo-usługowo-

handlowej z garażem podziemnym.  

W budynkach D i E na parterze zostanie wydzielona funkcja handlowo-usługowa (sklepy, banki, 

piekarnie, kawiarnie), a kolejne kondygnację przeznaczone będą na biura. Jednopoziomowy 

podziemny parking zlokalizowany będzie pod całym terenem inwestycji z wjazdem 

zlokalizowanym pod budynkiem D.  

Etap III – budynek F 

Etap dedykowany pod realizację funkcji m. in. hotelowej. Przewiduje się budowę 

XII-kondygnacyjnego budynku F zlokalizowanego w północnej części terenu inwestycji. Pod całą 

częścią nadziemną budynku przewiduje się kondygnację podziemną w postaci parkingu 

podziemnego z 111 miejscami postojowymi dla samochodów osobowych, z zewnętrznymi 

pochylniami zjazdowymi. 

Partery budynków D, E (Etap II) oraz F (Etap III) wejdą w skład centralnie usytuowanego Parku 

Handlowego z funkcjami gastronomicznymi, stosownym zapleczem parkingowym dla klientów  

a także dedykowaną dla najemców strefą dostaw. 
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Etap IV – budynek G 

Budowę budynku G przewiduje się w formie wydłużonego prostokąta z zaokrąglonymi rogami  

w parterze oraz trzema „wieżami” (24 kondygnacje każda). Budynek zlokalizowany będzie we 

wschodniej części nieruchomości. Obiekt będzie pełnił funkcję biurowo-usługową lub 

mieszkaniową. 

Tereny zewnętrzne 

Wszystkie etapy mają zostać spięte wspólnym założeniem parkowym – zielonym bulwarem 

znajdującym się w północnej części założenia i izolującym go od terenów kolejowych. Ma on 

stanowić bufor zieleni z alejkami, dróżkami rowerowymi, ławkami i obiektami małej architektury, 

który będzie otulał całe założenie inwestycyjne. 

Wejście na teren bulwaru planuje się od ulicy Piwnej przy obiektach zrealizowanych w I etapie.  

W trzecim etapie inwestycji planuje się lokalizację w parterze budynku F lokali gastronomicznych, 

restauracji z ogródkami bezpośrednio dostępnych z alejek parkowych. 

Na terenie bulwarów zlokalizowana jest historyczna wieża ciśnień będąca ozdobą całego 

kompleksu oraz punktem charakterystyczny na mapie miasta (łatwość identyfikacji, możliwość 

wykorzystania jako logo kompleksu). 

Stan prawny nieruchomości – księga wieczysta 

Przedmiotowa Nieruchomość opisana jest w księdze wieczystej nr GL1G/00091486/1, 

prowadzonej przez Sąd Rejonowy w Gliwicach. Stan prawny nieruchomości został zbadany w dniu 

17.06.2025 r. w internetowym systemie ksiąg wieczystych (EKW, ekw.ms.gov.pl/), najważniejsze 

zapisy w księdze wieczystej przedstawiamy w poniższej tabeli: 

 

Księga wieczysta nr GL1G/00091486/1 

DZIAŁ I – oznaczenie nieruchomości 

Numer działki 303, 306, 307, 308 

Położenie Obręb 0021 Centrum, Gliwice 

Sposób korzystania Bp 

Powierzchnia (mkw.)  31 073 

Budynek Budynek przemysłowy o 1 kondygnacji 

DZIAŁ I-SP – Spis praw związanych z własnością 

Wpisy Uprawnienie wynikające z prawa ujawnionego dziale III innej księgi wieczystej:  

Uprawnienie z nieodpłatnej i nieograniczonej w czasie służebności gruntowej 

przechodu i przejazdu na prawie użytkowania wieczystego działki gruntu nr 301, 

objętej księgą wieczystą nr GL1G/00142534/6, w pasie o szerokości 8 m i 

długości około 100 m biegnącym od wjazdu z ulicy Piwnej. 

 

Uprawnienie wynikające z prawa ujawnionego dziale III innej księgi wieczystej:  

Uprawnienie z nieodpłatnej i nieograniczonej w czasie służebności gruntowej 

ustanowionej na prawie użytkowania wieczystego działki gruntu numer 300 

objętej księgą wieczystą nr GL1G/00060190/3, przechodu i przejazdu w pasie o 

szerokości 10 m, biegnącym od granicy działki nr 300 z działką nr 305 do granicy 

działki nr 300 z drogą publiczną - ul. Jagiellońską. 
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Uprawnienie wynikające z prawa ujawnionego dziale III innej księgi wieczystej:  

Uprawnienie z nieodpłatnej i nieograniczonej w czasie służebności gruntowej, 

na prawie użytkowania nieruchomości gruntowej, składającej się z działki 

gruntu o numerze 301/2, objętej księgą wieczystą nr GL1G/00142534/6, 

polegająca na prawie przechodu i przejazdu. 

 

Uprawnienie wynikające z prawa ujawnionego dziale III innej księgi wieczystej:  

Uprawnienie z nieodpłatnej i nieograniczonej w czasie służebności gruntowej 

ustanowionej na prawie użytkowania wieczystego nieruchomości gruntowej 

numer 300, objętej księgą wieczystą nr GL1G/00060190/3, polegające na 

prawie lokalizacji infrastruktury oraz prawie do przeprowadzenia sieci i 

przyłączy mediów oraz prawie przechodu i przejazdu  

Prawo użytkowania 

wieczystego 

Okres użytkowania: 05.12.2089 

ZIAŁ II – własność 

Własność  Skarb Państwa – Prezydent Miasta Gliwice 

Użytkownik wieczysty  M Projekt Gliwice Sp. z o.o. 

DZIAŁ III – prawa, roszczenia i ograniczenia 

Wpisy Służebność gruntowa po działce nr 301 objętej niniejszą księgą wieczystą o przebiegu 

przedstawionym kolorem czerwonym na mapie załączonej do aktu notarialnego - 

umowy sprzedaży oraz oświadczenia o ustanowieniu służebności z dnia 06.12.2010r.,  

polegająca na prawie dostępu do ścian budynku posadowionego w granicy działek nr 

296 i nr 301 oraz działek nr 296 i 300, w celu dokonywania jego napraw, konserwacji 

oraz remontów na rzecz każdoczesnego właściciela lub użytkownika wieczystego 

działki nr 297 objętej KW. nr GL1G/00118278/6 i działki nr 296 objętej KW. nr 

GL1G/00053840/3. 

DZIAŁ IV – hipoteka 

Hipoteka Hipoteka umowna na kwotę 12 000 000 EUR na rzecz Wojciech Pfadt 

Źródło: Avison Young, na podstawie elektronicznego dostępu do ksiąg wieczystych, na datę 17.06.2025 r. 

Komentarze: 

• Nie istnieją rozbieżności między zapisami księgi wieczystej a danymi zawartymi 

w ewidencji gruntów. 

• Służebność opisana w dziale III księgi wieczystej nie dotyczy Przedmiotowej 

Nieruchomości i powinna zostać wykreślona. 

• Hipoteka stanowi ograniczone prawo rzeczowe do nieruchomości, które zabezpiecza 

interes wierzyciela. Zabezpieczeniem hipoteki może być nieruchomość obciążona 

długiem, bez względu na to, do kogo należy nieruchomość. Hipoteka obciąża 

nieruchomość, ale nie obniża jej wartości. W związku z tym ujawnione hipoteki nie zostały 

uwzględnione w procesie wyceny nieruchomości. 

• Użytkowanie wieczyste – Klient nie udostępnił umowy oddania nieruchomości 

w wieczyste użytkowanie. Dla potrzeb przedmiotowej wyceny przyjmujemy, 

iż nieruchomość jest użytkowana zgodnie z celem na jaki została oddana.  

• Analiza zapisów księgi wieczystej nie stanowi pełnego badania stanu prawnego 

nieruchomości, nie mieliśmy dostępu do dokumentów ustanawiających prawa 

do nieruchomości, w tym służebności i hipotek. W przypadku transakcji sprzedaży 

nieruchomości zalecamy przeprowadzenie procesu due dilligence prawnego. 
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Przeznaczenie nieruchomości 

Przedmiotowa Nieruchomość położona jest na terenie objętym zapisami miejscowego planu 

zagospodarowania przestrzennego – Uchwała nr XXXII/671/2021 Rady Miasta Gliwice z dnia 

16 grudnia 2021r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta 

Gliwice dla obszaru położonego po południowej stronie terenów kolejowych w rejonie ulicy 

Piwnej i Drogowej Trasy Średnicowej. 

Zgodnie z jego zapisami leży na terenie oznaczonym symbolami: 

― U/UC - tereny zabudowy mieszkaniowo-usługowej o wysokiej intensywności oraz 

rozmieszczenia obiektów handlowych o powierzchni sprzedaży powyżej 2000 mkw., 

― MW/U/UC - tereny zabudowy mieszkaniowo-usługowej o wysokiej intensywności oraz 

rozmieszczenia obiektów handlowych o powierzchni sprzedaży powyżej 2000 mkw., 

― KDD – tereny dróg dojazdowych, 

― ZP – tereny zieleni urządzonej. 

 

PODSUMOWANIE ZAPISÓW MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO 

Przeznaczenie podstawowe 2 U/UC 

- usługi (z wyłączeniem podanych w uchwale) 

- usługi handlu o pow. sprzedaży powyżej 2000 mkw. 

Przeznaczenie uzupełniające zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna 

Wskaźnik intensywności zabudowy 0,7 – 8,0 

Wskaźnik powierzchni zabudowy Max. 60% 

Wskaźnik minimalnej powierzchni biologicznie czynnej 30%, w tym min. 50% zieleni wysokiej 

Maksymalna wysokość  - Budynków – 100m 

- Garaży – 24m 

Przeznaczenie podstawowe 2MW/U/UC 

- zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, 

- usługi (z wyłączeniem podanych w uchwale) 

- usługi handlu o pow. sprzedaży powyżej 2000 mkw. 

Wskaźnik intensywności zabudowy 2 MW/U/UC: 1,1 – 7,2 

Wskaźnik powierzchni zabudowy 2 MW/U/UC: max. 65% 

Wskaźnik minimalnej powierzchni biologicznie czynnej 2 MW/U/UC: 25%, w tym min. 50% zieleni wysokiej 

Maksymalna wysokość  2 MW/U/UC:  

- Budynków – 60m 

- Garaży – 24m 

Miejsca postojowe - 1 mp na 1 lokal mieszkalny 

- 1 mp na każde rozpoczęte 200mkw. pow. sprzedaży lub 

pow. użytkowej budynku usługowego/lokalu użytkowego w 

budynku wielorodzinnym 

- dodatkowe miejsca dla osób z kartą parkingową 

uwarunkowane w uchwale 

 - zakaz garaży jednopoziomowych naziemnych 

wolnostojących 

Ochrona konserwatora zabytków: Nie 

Przeznaczenie podstawowe 1KDD – drogi publiczne klasy dojazdowej 

Szerokość w liniach rozgraniczających Zgodnie z rysunkiem planu 
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Przeznaczenie podstawowe 1ZP – publicznie dostępna zieleń urządzona 

Inwestycja celu publicznego o znaczeniu lokalnym 

Przeznaczenie uzupełniające - infrastruktura techniczna 

- trasy rowerowe 

- ciągi piesze 

- urządzenia sportu i rekreacji 

Wskaźnik minimalnej powierzchni biologicznie czynnej 70%, w tym min. 50% zieleni wysokiej 

ZAŁĄCZNIK GRAFICZNY  

 

Źródło: Avison Young, na podstawie Uchwały nr XXXII/671/2021 Rady Miasta Gliwice z dnia 16 grudnia 2021r. w sprawie miejscowego 

planu zagospodarowania przestrzennego miasta Gliwice dla obszaru położonego po południowej stronie terenów kolejowych  

w rejonie ulicy Piwnej i Drogowej Trasy Średnicowej, czerwiec 2025 r. 

Decyzje administracyjne 

Na dzień wyceny dla Przedmiotowej Nieruchomości nie zostały wydane żadne decyzje 

administracyjne dotyczące pozwolenia na budowę. Uzyskane zostało natomiast zawiadomienie  

o wszczęciu postępowania administracyjnego w sprawie wydania pozwolenia na budowę  – 

wydane przez Urząd Miasta w Gliwicach, Wydział Architektury i Budownictwa, w dniu 

15.09.2022 r. Wszczęte postępowanie dotyczy części nieruchomości odnoszącej się do etapu II 

całości założenia inwestycyjnego. 

Inwestycja uzyskała także decyzję o środowiskowych uwarunkowaniach – Decyzja Nr ŚR – 

537/2022 wydana w dniu 28.09.2022 przez Prezydenta Miasta Gliwice.  
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SWOT 

MOCNE STRONY SŁABE STRONY 

• Lokalizacja w centrum miasta, zapewniająca 

bardzo dobrą dostępność komunikacyjną; 

• Elastyczny MPZP umożlwiający realizację 

różnorodnych funkcji (w tym mieszkaniowej)  

z dużą intensywnością zabudowy; 

• Sąsiedztwo od strony zachodniej nowoczesnej 

zabudowy biurowo-usługowej (etap I inwestycji). 

 

• Grunt w użytkowaniu wieczystym (konieczność 

ponoszenia dodatkowych opłat); 

• Sąsiedztwo od strony wschodniej i południowej 

terenów niezagospodarowanych. 

SZANSE ZAGROŻENIA 

• Dywersyfikacja funkcji (usługowa, biurowa, 

hotelowa, mieszkaniowa) redukująca ryzyko 

inwestycyjne; 

• Rosnąca popularność mniejszych obiektów 

handlowych w porównaniu z dużymi centrami 

handlowymi; 

• Procedowane pozwolenie na budowę dla etapu II 

inwestycji. 

 

• Duża skala projektu i konieczność etapowania – 

ryzyko chłonności rynku; 

• Negatywne procesy demograficzne 

i migracyjne w rejonie konurbacji śląskiej; 

• Niepewna sytuacja geopolityczna 

spowodowana atakiem Federacji Rosyjskiej na 

Ukrainę i trwającą wojną rosyjsko-ukraińską; 

• Sytuacja gospodarcza panująca w Polsce 

(wysokie koszty energii elektrycznej). 

Źródło: Avison Young, czerwiec 2025 r.  
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Analiza rynku 

Rynek inwestycyjny w I kw. 2025 

Zarys ogólny 

Wynik 2024 r. wykazał powrót do stabilizacji na polskim rynku nieruchomości komercyjnych – 

powiało optymizmem. Całkowity wolumen transakcji przekroczył dwukrotność wyniku z 2023 r., 

potwierdzając istotne ożywienie na rynku. Oczekujemy, że ta dynamika utrzyma się w 2025 roku, 

dodatkowo napędzana przez spodziewane obniżki stóp procentowych, poprawę płynności i 

pojawienie się wielu okazji inwestycyjnych we wszystkich segmentach rynku. 

Wolumen inwestycji (mln EUR) 
w okresach I kw. 

 
Źródło: Avison Young, czerwiec 2025 r. 

Przeciętna wartość inwestycji (mln EUR) i liczba transakcji 
w okresach I kw. 

 
Źródło: Avison Young, czerwiec 2025 r. 
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W I kw. 2025 r. wolumen transakcji inwestycyjnych w Polsce wyniósł 686 mln euro, co stanowi 

wzrost o 64% rok do roku. Płynność rynku wzrosła z kolei o 46%. Struktura transakcji była 

zbudowana głównie w oparciu o sektor handlowy - w szczególności parki handlowe - oraz starsze 

biurowce. W rezultacie średnia wartość transakcji pozostała stosunkowo niewielka, i tylko wartość 

4 transakcji znalazła się w przedziale 50-75 mln euro. Polscy inwestorzy odpowiadali za 17% 

wolumenu, co podkreśla stabilny udział i rosnący wpływ polskiego kapitału. 

Wielkość inwestycji (w mln EUR) według pochodzenia inwestorów 

w I kw. 2025 

 
Źródło: Avison Young, czerwiec 2025 r. 

Inwestycje w sektorze magazynowym nabrały tempa: w I kw. odpowiadały za 29% całkowitego 

wolumenu transakcji, oraz dodatkowo w segmencie została zrealizowana ogromna fuzja 

(sprzedaż GLP do Ares). Transakcje biurowe miały miejsce zarówno w Warszawie, jak i na rynkach 

regionalnych, podczas gdy inwestycje w sektorze handlowym koncentrowały się na parkach 

handlowych i centrach handlowych zlokalizowanych w miastach regionalnych. Na rynku 

sfinalizowano również 3 transakcje w sektorze mieszkaniowym, a także zakup hoteli przez 

francuski SCPI. 

Struktura wolumenu inwestycji w I kw. 2025 
wg sektorów 

 
Źródło: Avison Young, czerwiec 2025 r. 
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Prognozy 

Polska pozostaje jednym z najbardziej atrakcyjnych rynków w regionie. Obserwujemy znaczny 

wzrost aktywności inwestorów typu REIT i SCPI. 

Silne fundamenty napędzają ponowne zainteresowanie wysokiej jakości aktywami. Inwestorzy 

koncentrują się na takich właśnie obiektach, dodatkowo spełniających kryteria ESG lub poszukują 

aktywów oportunistycznych z potencjałem zmiany ich funkcji. 

Oczekiwane obniżki stóp procentowych pomogą zmniejszyć rozbieżność w oczekiwaniach 

cenowych sprzedających i kupujących.  

Wysiłki zmierzające do osiągnięcia zerowej emisji dwutlenku węgla staną się istotne nie tylko dla 

deweloperów i inwestorów, ale także dla banków finansujących rynek nieruchomości 

 

Lokalny rynek gruntów  

Dla potrzeb przedmiotowej wyceny dokonano analizy komercyjnych gruntów niezabudowanych 

na terenie Gliwic. Analiza dotyczy okresu 2023 – 2025 r. Analizie poddano działki przeznaczone 

w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego pod zabudowę usługową oraz 

usługowo-mieszkaniową. W wyniku analizy stwierdzono, iż rynek jest mało aktywny, w obrocie 

było zaledwie osiem transakcji spełniających wymagane do wyceny kryteria. Zakres cen 

w odniesieniu do 1 mkw. gruntu kształtował się w przedziale od 540 PLN/mkw. do 1 252 

PLN/mkw. Średnia cena w zbiorze wyniosła 838 PLN/mkw. 

Analiza rynku wykazała, iż na wysokość cen wpływ mają następujące cechy rynkowe: 

• lokalizacja; 

• powierzchnia; 

• kształt działek; 

• sąsiedztwo; 

• wydane decyzje administracyjne; 

• potencjalne ograniczenia; 

• dostęp do drogi.
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BAZA TRANSAKCJI             

Nr Data Numer działki Lokalizacja Pow. (mkw.) 
Cena 

(PLN) 

Cena 

(PLN/mkw. 

gruntu) 

Prawo do 

nieruchomości 
Przeznaczenie w MPZP 

1 2023-02-03 156 Gliwice, Tarnogórska 5 478 4 400 000 803 własność 7UP 

2 2023-05-05 1015 Gliwice, Stare Gliwice 1 827 1 000 000 547 własność 1 MN/U/n 

3 2023-08-29 1146/1, 552, 561 Gliwice, Kłodnica 2 805 3 000 000 1 070 własność 4UM 

4 2023-09-19 1134/2 Gliwice, Nasyp 2C 1 486 1 717 640 1 156 własność 70UM 

5 2023-10-06 2047, 2045, 2046 Gliwice, Nowe Miasto 22 276 12 029 040 540 własność 1MWU 

6 2024-03-13 1151/2, 1150/2 Gliwice, Stare Miasto 1 384 1 732 150 1 252 własność 72UM 

7 2024-03-14 1471, 1470/2 (NEW 1796) Gliwice, Nowy Świat 4A 4 203 3 200 000 761 własność 33UM 

8 2024-07-25 425/2, 424/2 Gliwice, Nowe Miasto 1 566 900 138 575 własność 41U 

         

     Minimum 540   

     Maksimum 1 252   

     Średnia 838   

     Zakres 712   
Źródło: Avison Young, czerwiec 2025 r. 
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Wycena 

Wybór metodologii 

Zgodnie z Ustawą z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami art. 154.1: 

Wyboru właściwego podejścia oraz metody i techniki szacowania nieruchomości dokonuje 

rzeczoznawca majątkowy, uwzględniając w szczególności cel wyceny, rodzaj i położenie nieruchomości, 

przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomości oraz dostępne dane o cenach, dochodach 

i cechach nieruchomości podobnych. 

Mając na względzie cel wyceny, stan i rodzaj nieruchomości (nieruchomość gruntowa): 

• do oszacowania wartości rynkowej gruntu zastosowano podejście porównawcze, metodę 

porównywania parami  

 

Zgodnie z Rozporządzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 września 2023 w sprawie 

wyceny nieruchomości: 

 

PODEJŚCIE PORÓWNAWCZE  

§ 4. Przy stosowaniu podejścia porównawczego konieczna jest znajomość cen transakcyjnych 

nieruchomości podobnych do nieruchomości będącej przedmiotem wyceny, a także cech tych 

nieruchomości wpływających na poziom ich cen.  

§ 7. W podejściu porównawczym stosuje się metodę porównywania parami, metodę korygowania 

ceny średniej albo metodę analizy statystycznej rynku. 

§ 8. 1.  Przy metodzie porównywania parami porównuje się nieruchomość będącą przedmiotem 

wyceny, której cechy są znane, kolejno z nieruchomościami podobnymi, które były przedmiotem 

obrotu rynkowego i dla których znane są ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz 

cechy tych nieruchomości. Do porównań wybiera się co najmniej trzy nieruchomości ze zbioru 

nieruchomości podobnych stanowiącego podstawę wyceny. Korekty cen transakcyjnych 

dokonuje się na podstawie różnic ocen cech rynkowych nieruchomości wycenianej 

i nieruchomości przyjętych do porównań określonych w przyjętych skalach. 

Kalkulacja wartości rynkowej  

Kalkulację wartości rynkowej przedmiotowego gruntu przeprowadzono w podejściu 

porównawczym, metodą porównywania parami. Z bazy transakcji gruntami niezabudowanymi 

opisanych w części operatu „Lokalny rynek gruntów” wybrano 4 transakcje najbliższe czasowo  

i jednocześnie najbardziej podobne do wycenianej nieruchomości pod względem cech 

rynkowych. Kalkulację oparto na poniższych transakcjach: 
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WYBRANE NIERUCHOMOŚCI PORÓWNAWCZE        

Nr Data Numer działki Lokalizacja 
Powierzchnia 

(mkw.) 
Cena (PLN) 

Cena 

(PLN/mkw. 

gruntu) 

Prawo do 

nieruchomości 
Przeznaczenie 

3 2023-08-29 1146/1, 552, 561 Gliwice, Kłodnica 2 805 3 000 000 1 070 własność 4UM 

4 2023-09-19 1134/2 Gliwice, Nasyp 2C 1 486 1 717 640 1 156 własność 70UM 

6 2024-03-13 1151/2, 1150/2 Gliwice, Stare Miasto 1 384 1 732 150 1 252 własność 72UM 

7 2024-03-14 1471, 1470/2 (nowy nr: 1796) Gliwice, Nowy Świat 4A 4 203 3 200 000 761 własność 33UM 

           

     Minimum 761   

     Maksimum 1 252   

     Średnia 1 060   

     Zakres 490   
Źródło: Avison Young, czerwiec 2025 r. 
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Lokalizacja wybranych nieruchomości porównawczych w skali makro 

 

Źródło: Avison Young, czerwiec 2025 r. 
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Lokalizacja wybranych nieruchomości porównawczych w skali mikro 

  

 

  

Źródło: Avison Young, czerwiec 2025 r.
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Na podstawie analizy rynku określono cechy rynkowe oraz ich wpływ na zmienność cen 

transakcyjnych nieruchomości wraz z określeniem % wpływu: 

CECHY RYNKOWE WPŁYWAJĄCE NA WARTOŚĆ RYNKOWĄ 

Cecha rynkowa Wpływ (%) Opis Skala 

Lokalizacja 25% 
W centrum miasta 2 

W oddaleniu od centrum miasta 1 

Powierzchnia działki 15% 
Do 4 000 mkw. 2 

Powyżej 4 000 mkw. 1 

Kształt działki 15% 

Regularny 2 

Nieregularny, łatwy do zagospodarowania 1 

Nieregularny, trudny do zagospodarowania 0 

Sąsiedztwo 15% 
Zabudowa mieszkaniowa i usługowa 2 

Zabudowa mieszkaniowa, usługowa i tereny zieleni 1 

Decyzje administracyjne 

wydane do daty wyceny 
10% 

Tak, pozwolenie na budowę 2 

Brak 1 

Potencjalne ograniczenia 10% 
Tak, nieznaczące 2 

Tak, znaczące 1 

Dostęp do drogi 10% 
Główna droga 2 

Lokalna droga 1 

RAZEM 100%   
Źródło: Avison Young, czerwiec 2025 r. 
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Transakcje dotyczące nieruchomości porównawczych szczegółowo przeanalizowano i opisano wg cech rynkowych: 

OPIS NIERUCHOMOŚCI PODOBNYCH WG CECH RYNKOWYCH 

Cecha rynkowa Wpływ (%) Przedmiotowa nieruchomość Gliwice, Kłodnica Gliwice, Nasyp 2C Gliwice, Stare Miasto Gliwice, Nowy Świat 4A 

Lokalizacja 25% W centrum miasta W oddaleniu od centrum miasta W centrum miasta W centrum miasta W oddaleniu od centrum miasta 

Powierzchnia działki 15% Powyżej 4 000 mkw. Do 4 000 mkw. Do 4 000 mkw. Do 4 000 mkw. Powyżej 4 000 mkw. 

Kształt działki 15% 
Nieregularny, łatwy do 

zagospodarowania 

Nieregularny, trudny do 

zagospodarowania 
Regularny Regularny 

Nieregularny, łatwy do 

zagospodarowania 

Sąsiedztwo 15% 
Zabudowa mieszkaniowa 

i usługowa 

Zabudowa mieszkaniowa, 

usługowa i tereny zieleni 

Zabudowa mieszkaniowa 

i usługowa 

Zabudowa mieszkaniowa 

i usługowa 

Zabudowa mieszkaniowa 

i usługowa 

Decyzje adm. wydane 

do daty wyceny 
10% Brak Brak Tak, pozwolenie na budowę Brak Brak 

Potencjalne ograniczenia 10% Tak, znaczące Tak, znaczące Tak, nieznaczące Tak, nieznaczące Tak, nieznaczące 

Dostęp do drogi 10% Lokalna droga Lokalna droga Główna droga Główna droga Główna droga 

Cena (PLN/mkw.)  ? 1 070 1 156 1 252 761 

RAZEM 100%      

Następnie nieruchomości opisano za pomocą skali cech rynkowych i wykonano kalkulację wartości przyjmując stosowne poprawki odzwierciedlające 

różnice w opisanych cechach rynkowych nieruchomości porównawczych w odniesieniu do nieruchomości wycenianej. Wartość Przedmiotowej 

Nieruchomości została obliczona jako średnia ze skorygowanych cen transakcyjnych dla nieruchomości podobnych. 

OPIS NIERUCHOMOŚCI PODOBNYCH WG SKALI CECH RYNKOWYCH 

Cecha rynkowa Wpływ (%) 
Przedmiotowa 

Nieruchomość 
Gliwice, Kłodnica Gliwice, Nasyp 2C Gliwice, Stare Miasto Gliwice, Nowy Świat 4A 

Lokalizacja 25% 2 1 2 2 1 

Powierzchnia działki 15% 1 2 2 2 1 

Kształt działki 15% 1 0 2 2 1 

Sąsiedztwo 15% 2 1 2 2 2 

Decyzje adm. wydane 

do daty wyceny 
10% 

1 1 2 1 1 

Potencjalne ograniczenia 10% 1 1 2 2 2 

Dostęp do drogi 10% 1 1 2 2 2 

Cena (PLN/mkw.)   ? 1 070 1 156 1 252 761 

Zakres cen (PLN/mkw.)            490 

RAZEM 100%    Źródło: Avison Young, czerwiec 2025 r. 
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KALKULACJA WARTOŚCI RYNKOWEJ               

Cecha rynkowa Wpływ (%) 

Udział w 

jednostce 

zakresu cen 

Udział 

w jednostce 

zakresu cen 

Różnice między nieruchomością wycenianą a porównawczymi 

    Gradacja Gliwice, Kłodnica Gliwice, Nasyp 2C Gliwice, Stare Miasto Gliwice, Nowy Świat 4A 

Lokalizacja 25% 
61,27 

123 
1 0 0 1 

2 61,27 0,00 0,00 61,27 

Powierzchnia działki 15% 
73,53 

74 
-1 -1 -1 0 

1 -73,53 -73,53 -73,53 0,00 

Kształt działki 15% 
0,00 

0 
0 0 0 0 

1 0,00 0,00 0,00 0,00 

Sąsiedztwo 15% 
36,76 

74 
1 -1 -1 0 

2 36,76 -36,76 -36,76 0,00 

Decyzje administracyjne wydane 

do daty wyceny 
10% 

73,53 
74 

1 0 0 0 

1 73,53 0,00 0,00 0,00 

Potencjalne ograniczenia 10% 
49,02 

49 
0 -1 0 0 

1 0,00 -49,02 0,00 0,00 

Dostęp do drogi 10% 
49,02 

49 
0 -1 -1 -1 

1 0,00 -49,02 -49,02 -49,02 

RAZEM 100% 49,02 490 98 -257 -208 -37 

Cena skorygowana (PLN/mkw.)     1 168 899 1 043 725 

Średnia skorygowana cena (PLN/mkw.)         958 

Dodatkowe korekty:      
 

 
Powierzchnia większa niż pow. innych 

nieruchomości porównawczych  
-5% -47,92 

   

 
 

Wysoka intensywność zabudowy w MPZP 5% 47,92    
 

 
Nieruchomość w użytkowaniu wieczystym -2% 19,17      

Dopuszczalna pow. zabudowy do 60% -3% 28,75      
Dopuszczalne obiekty handlowe o pow. 

sprzedaży powyżej 2 000 mkw. 
15% 143,77 

   
 

 

 
  

   
 

 
Wartość rynkowa (PLN/mkw.) 1 054    Wartość rynkowa (EUR/mkw.) 247   

 
Powierzchnia (mkw.) 31 073    Powierzchnia (mkw.)  31 073   

 
Wartość rynkowa (PLN) 32 761 015    Wartość rynkowa (EUR) 7 663 395   

 
Wartość rynkowa (PLN) zaokrąglona 32 761 000    Wartość rynkowa (EUR) zaokrąglona 7 663 000   

 

      
 

 
Kurs wymiany waluty (EUR/PLN)   4,2750   Kurs wymiany waluty (EUR/PLN)   4,2750   

Źródło: Avison Young, czerwiec 2025 r. 
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• Wpływ ceny na każdą cechę rynku został obliczony na podstawie zakresu pomiędzy 

najlepszą i najgorszą skalą opisu cech rynku jako proporcja wpływu ceny do 

maksymalnego wpływu ceny. 

• Różnice pomiędzy nieruchomością wycenianą a nieruchomościami porównawczymi 

stanowią liczbową prezentację porównania względnej wartości każdej porównawczej 

nieruchomości z przedmiotem wyceny. 

• Korekta cen transakcyjnych została obliczona jako iloczyn różnic liczbowych między 

nieruchomością wycenianą a nieruchomościami porównawczymi oraz wpływ ceny na 

każdą cechę rynkową. Sumy korekt zostały następnie dodane (lub odjęte od) ceny 

transakcyjnej osiągniętej na rynku. 

• Zastosowano dodatkowe korekty z tytułu: 

o powierzchni Nieruchomości większej niż powierzchnie innych nieruchomości 

porównawczych; 

o dopuszczalnej wysokiej intensywności w MPZP (8,0); 

o prawa użytkowania wieczystego Nieruchomości; 

o dopuszczalnej powierzchni zabudowy do 60%; 

o dopuszczenia lokalizacji obiekty handlowe o pow. sprzedaży powyżej 2 000 mkw. 

• Średnia skorygowana cena za mkw. plus dodatkowe korekty stanowią podstawę wartości 

rynkowej nieruchomości. 

 

Na podstawie przeprowadzonych kalkulacji wartość rynkowa przedmiotowego gruntu 

(zaokrąglona) wynosi: 

32 761 000 PLN 

Słownie: trzydzieści dwa miliony siedemset sześćdziesiąt jeden tysięcy złotych 

1 054 PLN/mkw. gruntu 

w przeliczeniu wg kursu wymiany walut z dnia wyceny 4,2750 EUR/PLN 

7 663 000 EUR 

Słownie: siedem milionów sześćset sześćdziesiąt trzy tysiące euro 

247 EUR/mkw. gruntu 

 

 

Oszacowana wartość jest na poziomie rynkowym w odniesieniu do transakcji gruntami zawartymi 

na lokalnym rynku i odzwierciedla cechy rynkowe nieruchomości. 

 

Dodatkowo, na prośbę Klienta, oszacowano wartość przedmiotowego gruntu przy specjalnym 

założeniu polegającym na uzyskaniu Pozwolenia na budowę dla realizacji etapu DL Prime II  

o powierzchni GLA 28 490 mkw. na wnioskowanych warunkach. Wartość osiągnięto poprzez 

zastosowanie korekty w wysokości 10% od wartości rynkowej nieruchomości. Wartość nominalna 

korekty odpowiada rynkowemu kosztowi przygotowania projektu budowlanego i uzyskania 

decyzji PnB dla tego rodzaju i wielkości inwestycji. 
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Wartość rynkowa (PLN/mkw.) 1 054   

Korekta ze względu na wydane 

pozwolenie na budowę  10% 105,43 PLN/mkw.  
Wartość nieruchomości z założeniem 

uzyskania PnB (PLN/mkw.) 1 160    

Wartość nieruchomości z założeniem 

uzyskania PnB (EUR/mkw.) 271  
 

Wartość nieruchomości z założeniem 

uzyskania PnB (PLN)  36 037 116    

Wartość nieruchomości z założeniem 

uzyskania PnB (EUR) 8 429 735  
 

Wartość nieruchomości z założeniem 

uzyskania PnB (PLN) zaokrąglona  36 037 000    

Wartość nieruchomości z założeniem 

uzyskania PnB (EUR) zaokrąglona 8 430 000  
 

Na podstawie przeprowadzonych kalkulacji wartość przy specjalnym założeniu przedmiotowego 

gruntu (zaokrąglona) wynosi: 

36 037 000 PLN 

Słownie: trzydzieści sześć milionów trzydzieści siedem tysięcy złotych 

1 142 PLN/mkw. gruntu 

w przeliczeniu wg kursu wymiany walut z dnia wyceny 4,2750 EUR/PLN 

8 430 000 EUR 

Słownie: osiem milionów czterysta trzydzieści tysięcy euro 

271 EUR/mkw. gruntu 

 

 

Oszacowana wartość jest na poziomie rynkowym w odniesieniu do transakcji gruntami zawartymi 

na lokalnym rynku i odzwierciedla cechy rynkowe nieruchomości. 
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Podsumowanie wyników wyceny 

Wartość rynkowa prawa użytkowania wieczystego nieruchomości, wg stanu z dnia wyceny wynosi 

(w zaokrągleniu): 

32 761 000 PLN 

Słownie: trzydzieści dwa miliony siedemset sześćdziesiąt jeden tysięcy złotych 

1 054 PLN/mkw. gruntu 

w przeliczeniu wg kursu wymiany walut z dnia wyceny 4,2750 EUR/PLN 

7 663 000 EUR 

Słownie: siedem milionów sześćset sześćdziesiąt trzy tysiące euro 

247 EUR/mkw. gruntu 

 

 

 

W imieniu i na rzecz Avison Young przygotowane przez: 

 

 

 

 

Monika Bronicka, MRICS 

RICS Registered Valuer 

Rzeczoznawca Majątkowy nr 4454  

 

 

Agnieszka Bogucka 

Rzeczoznawca Majątkowy nr 6636 

 

 

 

   

 

  Marta Marat 

  Rzeczoznawca Majątkowy nr 7428 

 

 

 

 

 

 

 Warszawa, 26.06.2025 r.  
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Klauzule i zastrzeżenia 

1. Niniejszy operat szacunkowy sporządzono zgodnie z przepisami prawa w zakresie wyceny 

nieruchomości i standardami zawodowymi rzeczoznawców majątkowych, w szczególności 

międzynarodowymi standardami wyceny RICS oraz IVS. 

2. Operat szacunkowy ma charakter poufny i został przygotowany dla celu zabezpieczenia 

wierzytelności. Autorzy nie biorą odpowiedzialności za wykorzystanie operatu dla innych 

celów niż cel dla jakiego sporządzono dokument oraz przez osoby trzecie. 

3. Przedmiotowy dokument nie może być publikowany w całości i części bez pisemnej zgody 

Avison Young. 

4. Operat nie stanowi ekspertyzy technicznej, nie jest ekspertyzą stanu środowiska w tym 

ewentualnych zanieczyszczeń nieruchomości. Autorzy dokumentu przyjmują, że wyceniana 

nieruchomość nie jest zanieczyszczona ani skażona. 

5. Przy sporządzaniu operatu szacunkowego opierano się na dokumentach udostępnionych 

przez Klienta. Rzeczoznawcy przyjmują, iż dostarczone dokumenty są zgodne z prawdą i nie 

biorą odpowiedzialności za jakość udostępnionych materiałów. Wyłącza się 

odpowiedzialność rzeczoznawcy za ukryte wady lub błędy wycenianej nieruchomości, 

których rzeczoznawca nie mógł zidentyfikować na podstawie uzyskanej dokumentacji. Avison 

Young zastrzega sobie prawo do weryfikacji wyceny w przypadku zmiany danych 

otrzymanych od Klienta i przyjętych do określenia wartości Przedmiotowej Nieruchomości. 

6. Rzeczoznawcy przygotowujący przedmiotową wycenę sporządzili ją w sposób obiektywny 

i bezstronny oraz posiadają kompetencje, odpowiednią wiedzę oraz doświadczenie 

niezbędne do przygotowania wyceny. Rzeczoznawcy są niezależni w stosunku do spółki 

Klienta oraz nieruchomości. 

Rzeczoznawcy oświadczają, że mają wystarczającą aktualną lokalną, krajową wiedzę na temat 

danego rynku oraz umiejętności i zrozumienie, aby kompetentnie przeprowadzić wycenę. 

7. Założenie powierzchniowe przyjęte na podstawie informacji otrzymanych od Zamawiającego, 

które wynikają z wyciągu z rejestru gruntów. Nie dokonano pomiarów powierzchni przyjęto, 

iż pomiary wskazane przez Klienta są zgodne z prawdą, w przypadku zmiany parametrów 

powierzchniowych i innych dokumentów autorzy operatu zastrzegają prawo do weryfikacji 

wartości nieruchomości. 

8. Oszacowanie wartości nieruchomości przygotowano w arkuszu kalkulacyjnym, wyniki 

pośrednie mogą być obarczone drobnymi niedoskonałościami wynikającymi z zaokrągleń do 

liczb całkowitych. 

9. Oszacowane wartości są wartościami netto, nie uwzględniają podatków w tym VAT 

ewentualnych opłat ponoszonych przez strony podczas zakupu nieruchomości. 

10. Oszacowane wartości nie uwzględniają ewentualnych hipotek oraz innych obciążeń 

nieujawnionych w księdze wieczystej nieruchomości. 

11. Avison Young z tytułu prowadzonej działalności wyceny nieruchomości posiada polisę 

ubezpieczeniową z tytułu prowadzonej działalności OC w wysokości gwarancyjnej 4 000 000 

PLN, wystawioną przez PZU, o numerze 1063070674, ważną do dnia 31.07.2025. 
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12. Porady wstępne lub projekt operatu szacunkowego lub wyceny przed jego wykonaniem. 

Oświadczamy, że jeśli przedmiotowy dokument ma status projektu operatu szacunkowego: 

• Opinia ma charakter wstępny i wymaga uzupełnienia raportu końcowego, 

• Porady udzielane są wyłącznie na wewnętrzne potrzeby Klienta, 

• Żadnej wersji roboczej nie wolno publikować ani ujawniać. 

Jeżeli przedmiotowy dokument ma status dokumentu końcowego powyższe oświadczenie 

nie jest wiążące. 

13. Oświadczamy, że proporcja całkowitego wynagrodzenia płaconego przez Klienta w ciągu 

poprzedniego roku w stosunku do całkowitego przychodu z wynagrodzeń firmy w ciągu 

poprzedniego roku jest minimalna, zgodnie ze zrozumieniem zagadnienia płatności 

wynagrodzeń za usługi przez RICS. Część opłat poniżej 5% można uznać za „minimalną”. Od 

5% do 25% można uznać za znaczące, a powyżej 25% za znaczące. 

14. Polityka rotacji i czas jako sygnatariusz: RICS uważa za dobrą praktykę, choć nie 

obowiązkową, rotację odpowiedzialnego rzeczoznawcy w odstępach nieprzekraczających 

siedmiu lat. W oparciu o politykę rotacji informujemy, że poszczególny rzeczoznawca 

majątkowy odpowiedzialny za podpisanie raportu ponosi tę odpowiedzialność przez 7 lat. Po 

tym okresie deklarujemy zmianę odpowiedzialnego rzeczoznawcy lub weryfikację raportu 

przez innego niezależnego rzeczoznawcę. Główny odpowiedzialny rzeczoznawca podpisuje 

raport po raz trzeci. 

15. W związku sytuacją geopolityczną w Europie – atakiem Federacji Rosyjskiej na Ukrainę  

i tocząca się wojną Rosja-Ukraina, a także sytuację gospodarczą panującą w Polsce (wysokie 

koszty energii elektrycznej),  istnieje ryzyko wzrostu niepewności wśród inwestorów 

działających na europejskich rynkach nieruchomości komercyjnych. Na rynku nieruchomości 

może zostać zaobserwowana niższa płynność. Wartość nieruchomości może ulec zmianie 

w miarę rozwoju sytuacji i eskalacji konfliktu. W zaistniałej sytuacji wzrastającej niepewności 

zalecamy częstszą kontrolę wyceny. 
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Załączniki 

1. Wypis i wyrys z ewidencji gruntów  
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2. Wypis z kartoteki budynków 
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3. Zawiadomienie o wszczęciu postępowania administracyjnego 

w sprawie wydania pozwolenia na budowę  
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4. Zdjęcia nieruchomości 

  

  

  
  

  
  

Źródło: Avison Young, czerwiec 2025 r 
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5. Ocena ryzyka inwestycyjnego 

Zgodnie z zaleceniami Krajowego Standardu Wyceny Specjalistycznego (KSWS) Wycena dla 

zabezpieczenia wierzytelności, rzeczoznawca majątkowy powinien ujawnić poznane w trakcie 

szacowania nieruchomości okoliczności ograniczające przydatność nieruchomości dla 

zabezpieczenia wierzytelności oraz wskazanie obszarów ryzyka związanego z wycenianą 

nieruchomością, w tym z przewidywanymi zmianami na rynku nieruchomości, ryzykiem 

związanym z oceną danej nieruchomości przez inwestorów wraz z ogólną opinią na temat 

kierunku wpływu powyższego na poziom wartości wycenianej nieruchomości w przyszłości. 

Podkreślamy, iż rzeczoznawca nie jest ekspertem kredytowym, a ostateczna ocena ryzyka, 

związanego z zabezpieczeniem wierzytelności na nieruchomości, należy w każdym 

przypadku do wierzyciela. 

Biorąc pod uwagę analizę stanu nieruchomości i rynku w naszej ocenie nieruchomość stanowi 

dobre zabezpieczenie kredytu. 

RYZYKO OCENA  OPIS 

Stan prawny nieruchomości korzystny 

 

Przedmiotowa Nieruchomość opisana jest w księdze 

wieczystej nr GL1G/00091486/1. Nieruchomość stanowi 

przedmiot prawa użytkowania wieczystego. 

Stan techniczny budynku niekorzystny Nieruchomość jest zabudowana budynkiem wieży ciśnień 

o pow. zabudowy 41 mkw. Budynek ten nie był 

przedmiotem badań technicznych, nie została również 

przedstawiona żadna ekspertyza określająca stan obiektu. 

Zewnętrzne oględziny wykazały, że obiekt nie jest 

użytkowany. Niemniej biorąc pod uwagę fakt, iż 

zdecydowana większość spośród 31 072 mkw. 

powierzchni nieruchomości jest niezabudowana, obecny 

stan techniczny budynku ma w naszej ocenie pomijalne 

znaczenie, a samą nieruchomość należy traktować jako 

niezabudowaną. 

Dostęp do drogi publicznej uregulowany, pośredni 

 

Nieruchomość posiada dostęp do drogi publicznej 

poprzez służebności ustanowione m.in. na działkach nr 

300 i 301/2. 

Zabezpieczenie przychodów niekorzystne  Nieruchomość nie jest przedmiotem najmu ani dzierżawy. 

Poza budynkiem wieży ciśnień nieruchomość jest 

niezabudowana. 

Potencjalny wzrost wartości 

kapitałowej 

 

wysoki Na datę wyceny nieruchomość jest niezabudowana (poza 

budynkiem wieży ciśnień), planowana jest nowoczesna 

zabudowa biurowo-usługowa, co wpływa na wysoki 

potencjalny wzrost wartości kapitałowej w najbliższej 

przyszłości. 

Atrakcyjność inwestycyjna wysoka W ostatnim czasie inwestorzy koncentrują się na 

aktywach typu value-add i oportunistycznych, zarówno  

w Warszawie, jak i w głównych miastach regionalnych. 

Biorąc pod uwagę charakter Nieruchomości, 

przeznaczenie pod zabudowę biurowo-usługową, 
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dopuszczalną zabudowę mieszkaniową wielorodzinną, 

lokalizację w centrum Gliwic, Nieruchomość jest 

atrakcyjnym produktem inwestycyjnym. 

Warunki rynkowe umiarkowane 

 

Obserwujemy obecnie zmniejszone zainteresowanie 

obiektami biurowymi i usługowymi, zarówno przez 

inwestorów jak i najemców na terenie konurbacji 

górnośląskiej jak i innych miast regionalnych. Naszym 

zdaniem zmniejszone zainteresowanie ma charakter 

przejściowy i należy spodziewać się poprawy sytuacji  

w perspektywie średnio- i długookresowej. 

Ryzyko środowiskowe niskie Nieruchomość gruntowa niezabudowana – niskie ryzyko 

zanieczyszczenia środowiska. 

Inne ryzyka występują Sytuacja gospodarcza Polski (wysokie koszty energii 

elektrycznej). 

Ryzyko wzrostu niepewności wśród inwestorów 

działających na europejskich rynkach nieruchomości 

komercyjnych w związku z sytuacją geopolityczną - 

atakiem Federacji Rosyjskiej na Ukrainę i trwającą wojną 

rosyjsko-ukraińską. 

Źródło: Avison Young, czerwiec 2025 r. 
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6. Standardowe warunki umowy, definicje i zastrzeżenia dotyczące wyceny  
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7. Umowa zlecenia wyceny  
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8. Polisa ubezpieczeniowa OC 
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