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Szczecin, 2025-01-22

Nasz znak: WZiON-1.1431.1.2025.MFL

Dotyczy: nieruchomosci potozonych w Szczecinie w rejonie ul. Nehringa

Na podstawie ustawy o dostepie do informaciji publicznej z dnia 6 wrze$nia 2001 r. (t.j. Dz. U.
z 2022 r. poz. 902) Wydziat Zasobu i Obrotu Nieruchomosciami uprzejmie informuje, jn.:

» cena netto wskazana w Wykazie nr 85/2023/WZIiON/GMS/N dla nieruchomosci
poftozonej w Szczecinie w rejonie ul. Nehringa (dz. nr 26/29 z obrebu 3007) zostata
ustalona na podstawie operatu szacunkowego z dnia 14.03.2023 r. okres$lajgcego
wartos¢ nieruchomosci gruntowej jako przedmiotu prawa wiasnosci na potrzeby
sprzedazy w drodze przetargowej wraz z wszelkimi prawami i obcigzeniami
w wysokosci 258 470,00 zt oraz Oswiadczenia woli Nr 192/WZiON/2023 zlozonego
w imieniu Gminy Miasto Szczecin w dniu 30.10.2023r. w sprawie ustalenia formy
przetargu, ktorego przedmiotem jest sprzedaz nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej, bedgcej wilasnoscia Gminy Miasto Szczecin, potozonej
w Szczecinie w rejonie ul. Nehringa, stanowigcej dziatke numer 26/29 z obrebu 3007
oraz ustalenia ceny wywotawczej, wysokosci wadium  uprawniajgcego
do uczestniczenia w przetargu i wyrazenia zgody na ustanowienie stuzebnosci
gruntowej w wysokosci 260 000,00 zt;

» przedstawienie sposobu wyceny zgodnie z pkt. 6 ww. operatu szacunkowego
na podstawie ustawy o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. :

e cene nieruchomosci okresla sie na podstawie jej wartosci (art. 67 ust.
1);

e wartoS¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg
w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos¢ w transakgji
sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym
a sprzedajgcym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy,
dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie
w sytuacji przymusowej (art. 151 ust. 1);

e przy zastosowaniu podejscia porownawczego lub dochodowego
okresla sie warto$¢ rynkowg nieruchomosci, jezeli istniejgce
uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie podejscia
poréwnawczego lub dochodowego, warto$¢ rynkowg nieruchomosci
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okresla sie w podejsciu mieszanym, przy zastosowaniu podejscia
kosztowego okres$la sie wartos¢ odtworzeniowg nieruchomosci (art.
152 ust. 3);

e wyboru wtasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania
nieruchomosci _dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajgc
w szczegolnosci _cel wyceny, rodzaj i potoZzenie nieruchomosci,
przeznaczenie w_planie miejscowym, stan nieruchomo$ci oraz
dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomo$ci
podobnych (art. 154 ust. 1);

e wycena gruntu zostata przeprowadzona w podejsciu porownawczym,
przy zastosowaniu metody poréwnywania parami (art. 153 ust. 1),
podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci
przy zatozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za
nieruchomosci podobne do nieruchomosci wycenianej, ktére byly
przedmiotem obrotu rynkowego.

» zgodnie z zestawieniem transakcji poréwnawczych dla nieruchomoéci gruntowej
niezabudowanej Rzeczoznawca majgtkowy wskazat 8 transakcji o zblizonych
parametrach tj. czasie transakcji w tym przypadku lata 2021-2022, przeznaczenie,
powierzchnie, cena jednostkowa (zt/m?), rodzaj prawa do gruntu, z ktorych
wyszczegolnit transakcje o cenie maksymalnej, minimalnej i sredniej. Maksymalna
cena jednostkowa to 530,82 zt, cena minimalna to 274,02 zt.

Dokonano charakterystyki nieruchomosci poréwnawczych i okreslenia cech
rynkowych wptywajgcych na wysokos¢ ceny na rynku lokalnym oraz ich wagi:

¢ |okalizacja nieruchomoéci;

e otoczenie nieruchomosci;

e dostepnos¢ komunikacyjna;

e parametry gruntu;

e uzbrojenie terenu.

» cena netto wskazana w Wykazie nr 91/2024/WZiON/GMS/N dla nieruchomosci
poftozonej w Szczecinie w rejonie ul. Nehringa (dz. nr 26/29 z obrebu 3007) zostata
ustalona na podstawie operatu szacunkowego z dnia 04.12.2024 r. okreslajgcego
wartosci rynkowe prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej przygotowywanej
do zbycia (w drodze sprzedazy lub oddania w uzytkowanie wieczyste) w wysokosci
427 000,00 zt oraz Oswiadczenia woli Nr 179/WZiON/2024 ziozonego w imieniu
Gminy Miasto Szczecin w dniu 19.12.2024r. w sprawie ustalenia formy przetargu,
ktérego przedmiotem jest sprzedaz nieruchomosci gruntowej niezabudowanej,
bedgcej wtasnoscia Gminy Miasto Szczecin, potozonej w Szczecinie w rejonie
ul. Nehringa, stanowigcej dziatke numer 26/29 z obrebu 3007 oraz ustalenia ceny
wywotawczej, wysokosci wadium uprawniajgcego do uczestniczenia w przetargu
i wyrazenia zgody na ustanowienie stuzebnos$ci gruntowej i ustalenia wynagrodzenia
za ustanowienie stuzebnosci gruntowej w wysokosci 430 000,00 zt (cena
wywotawcza do przetargu) oraz 39 600,00 zt (jednorazowe wynagrodzenie
za ustanowienie stuzebnosci gruntowej);

» Rzeczoznawca majgtkowy rowniez wybrat metode poréwnawczg szczegotowo
opisang powyzej, metode poréwnania parami oraz metode korygowania ceny
sredniej;
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» zgodnie z zestawieniem transakcji porownawczych dla nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej Rzeczoznawca majgtkowy wskazat 19 transakcji o zblizonych
parametrach tj. czasie transakcji w tym przypadku lata 2023-2024, powierzchnie,
cena jednostkowa (zt/m?), potozenie w granicach Gminy Miasto Szczecin, z ktérych
wyszczegolnit o cenie maksymalnej i minimalnej. Maksymalna cena jednostkowa to
881,23 zt, cena minimalna to 213,33 z.

Dokonano charakterystyki nieruchomosci poréwnawczych i okreslenia cech
rynkowych wptywajacych na wysokos¢ ceny na rynku lokalnym oraz ich wagi:

¢ |okalizacja i otoczenie nieruchomosci;

o wielko$¢ powierzchni nieruchomosci;

o dojazd;

o ksztaft.

» Gmina Miasto Szczecin prowadzac procedure przygotowania do zbycia

nieruchomosci w drodze przetargu nie praktykuje zlecania wykonania operatu
szacunkowego dla danej nieruchomos$ci corocznie poniewaz zwykle po uptywie roku
dokonuje sie aktualizacji operatu przediuzajgc jego waznos¢ o kolejne 12 miesiecy.
Natomiast w tym przypadku pierwszy operat zostat wykonany w celu okreslenia
wartosci nieruchomosci zgodnie z przyjetym procesem przygotowania nieruchomosci
do zbycia.
Z uwagi na zmiane procedury dla nieruchomosci dla ktérych dostep do drogi
publicznej musiat zosta¢ zapewniony poprzez ustanowienie stuzebnosci gruntowej
przechodu i przejazdu, powstata koniecznosé wykonania mapy do celéw prawnych
wykonana przez uprawnionego geodete okreslajgca doktadny zakres objety
stuzebnoscig oraz wykonanie wyceny tej stuzebnosci przez rzeczoznawce
majgtkowego. Koniecznos¢ wykonania wyceny stuzebnosci gruntowej spowodowata,
iz nalezato wykona¢ operat szacunkowy, ktérego koszt dla samej stuzebnosci byt
poréwnywalny do kosztu nowego operatu dla nieruchomosci przygotowywanej
do zbycia wraz z wyceng stuzebnosci, atym samym wazno$¢ operatu zostata
przedtuzona na kolejne 12 miesiecy z mozliwoscig jego aktualizacji po uptywie ww.
okresu.
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