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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

WYCENY NIERUCHOMOSCI ZABUDOWANEJ bud.SZPITALNYM ( pawilon 2 )
w ZARACH, przy ul.Pszennej 2

*+ Rodzaj nieruchomosci - zabudowana nieruchomosc¢
gruntowa, wykorzystywana
przez sluzbe zdrowia

¢« Lokalizacja - Zary ul.Pszenna nr 2.

*» Oznaczenie nieruchomosci - dziatki nr 91/15 i 91/1T7,
jednostka rejestrowa Zary
Miasto

» Wiasciciel nieruchomosci - "Szpital Na Wyspie''Sp.z o.0

ul.quenna 2, 68-200 Zarvy.

= Cel wyceny - Ustalenie wartos¢ nierucho-
mosci bedacej podstawa do
wolnej sprzedazy na rynku
przez wtasciciela.

+« Wartos¢ rynkowa nieruchom -
$ci zabudowanej ( w tym
grunt dz.nr 91/15 i 91/17, - 6.474. 300 zi
oraz roboty budowlano-moder-
nizacyjne, zrealizowane do
konica 2012 r).

- Wartosé gruntu dziatek 968. 460 =zt
- Powierzchnia gruntu dziatek '
taczna 15905 m2.

- Wartosé robét modernizacyjno-
remontowych, wyk.do korica 2012 r. 994. 300 zt.

*» Data okreslenia wartosci - 19 marca 2013 r.

* Data sporzadzenia operatu - 20 marca 2013 r.
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1. PRZEDMIOT, CEL 1 ZAKRES OPRACOWANIA

1.1. Zlecenodawca-zleceniobiorca

- SZPITAL NA WYSPIE .Sp.z o.0.,68-200 Zary, ul. Pszenna 2.
Zlec. SNW/656/03/2013.

- PW "JANTAR" Sp.c. ul.Kosciuszkowcéw 11, 65-249 Zielona
Goéra

[.2. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa zabudowana,
potozona na dziatkach nr 91/15 i 91/17, w 3-m obr. miasta
Zary, przy ul.Pszennej nr 2. Nieruchomos¢ jest

witasnoscia SZPITALA NA WYSPIE Sp.z o.0. w Zarach.

W sktad wycenianej nieruchomosci wchodzi:

1. Grunt dziatek nr 91/15 i 91/17. obr.3 Zary.
2. Budynek szpitalny, okreslony jaka pawilon Nr 2 zZ naste -
pujacymi wydzielonymi pomieszczeniami:
- oddziatu ginekologiczno-potozniczesgo,
- oddziatu dziececego,
- oddzialu noworodkowego,
- traktu porodowego,
- bloku operacyjnego ginekologiczno-polozniczego,
- oddziatu pooperacy.jnego,
- izby przyjec,
- poradni konsultacyjnych,
- pomieszczeniami pomocniczymi w piwnicy,w tym kotlowni
3. Budynek laboratorium i magazyn TR.
4. Budynek tlenowni.

1.3. Zakres opracowania wyceny

Wykonany operat obejmuje okreslenie stanu technicznego
nieruchomos$ci w zakresie niezbednym do szacunku i wylicze-
nia wartosci rynkowej

+» prawa wtasnosci gruntu dziatek nr 91/15 i 91/1T7,
« prawa wlasnosci zabudowy z infrastrukturna.

1.4. el opracowania

Celem wyceny jest ustalenie wartosci rynkowej nieruchomo-
mosci zabudowanej Pawilonem Szpitalnym Nr 2, bud. labora-
torium i bud.tlenowni, potozZzonymi przy ul.Pszennej nr 2 w
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Zarach i stanowiacymi podstawe do wolnej sprzedazy przez

wltasciciela obiektu.

Przez okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci rozumie
sie okreslenie prawa wltasnosci gruntu oraz prawa wlasnosci
budynkéw i budowli znajdujacych sie na tym gruncie.

Daty istotne do sporzadzenia operatu.

Data sporzadzenia operatu szacunkowego 20.03. 2013 r.
Wycene sporzadzono wg stanu nieruchomosci w miesiacu

marcu 2013 r.
Opracowanie podaje wartosc nieruchomoéci w cenach rynko-

wych z miesiaca marca 2013 r.

Podstawa prawna opracowania operatu

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r o gospodarce nieruchomo-
4ciami (Jednolity tekst Dz.U.nr 102, poz.651 z 2010 r).

- Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 sierpnia 2004 r,

w sprawie szczegdélowych zasad wyceny nieruchomosci oraz
trybu sporzadzania operatu szacunkowego ( Dz.U. nr.2004,
poz 2109, stan prawny obowiazujacy od 26.08.2011 r).

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r.o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym (Dz.U.nr 80,poz.T1T z 2003 r. - stan
prawny na 1.03. 2012 r).

Ustawa z dnia 23 wrzesnia 1964 r, kodeks cywilny ( Dz.U.
Nr 16,poz.93,z péZniejszymi zmianami )

Ustawa z 6 lipca 1982 r o Ksiegach Wieczystych i hipotece
( Jednolity tekst Dz.U.Nr, 124,poz. 1362 z pdzZniejszymi
zmianami ).

Standarty zawodowe Rzeczoznawcdéw Majatkowych.

Materiaty wykorzystane do opracowania szacunku

Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego miasta
Zary, Studium uwarunkewan i kierunki rozwoju zagospoda -
rowania przestrzennego miasta.

Mapa sytuacyjno-wysokosciowa, opracowana przez Biuro Geo-
dezyjne p.Kazimierza Sasin.

Dokumentac ja techniczna i informacje uzyskane od uzytko-
wnika nieruchomosci.

Ustalenia z wizji lokalnej.
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Stan prawny, przeznaczenie w planie zagospodarowania
przestrzennego, stan techniczno-uzytkowy nieruchomosci.

1I1.1. Stan prawny

Oznaczenie nieruchomosci:

Zary ul.Pszenna nr 2, pow. zarski, woj. lubuskie.
Dziatki nr.91/15 i 91/17, obr.3, o pow. 1, 5905 ha.

Witasciciel: - Szpital Na Wyspie Sp.z o.o0. ul.Przenna 2,
68-200 SZary.

2. Przeznaczenie nieruchomosci w planie zagospodarowania

przestrzennego.

Na dzien wyceny brak jest obowiazujacego mie jscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na teren objety dziatkami
ar 91/15 i 91/17, polozony w Zarach,przy ul.Pszennej nr 2
i zgodnie z postanowieniem Burmistrza Miasta Zary z dnia
23.04.2008 r obecnie nie jest wymagane jego sporzadzenie.
Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Rozwoju Zagospodarowania
Przestrzennego miasta Zary, uchwalone przez Rade Miasta w
Zarach uchwata nr XI11/74/99 z dnia 25 listopada 1999 r,
oraz zgodnie ze zmiang studium (uchwata nr XXXVII1/27/06 z
27 kwietnia 2006 r) przdmiotowy teren nie zmienia przezna-
czenia i jest trwale zabudowany obiektami szpitalnymi.

.3.Charakterystyka nieruchomosci

Dziatki gruntowe nr 91/15 i 91/1T7,obr.J przy ul Pszennej 2
zabudowane sa budynkiem szpitalnym ( pawilon 2), bud. labo-
ratorium z magazynem i bud.tlenowni. Uzytkowane sa przez
SZPITAL NA WYSPIE Sp.z o.0 z siedziba w Zarach przy ul.
Pszennej 2.

Wyceniana nieruchomosc polozona jest w pétnocno-zachodnim
skraju miasta, w strefie posredniej, przy ul.Pszennej w
4rodku duzego zespolu zabudowy szpitalej.

Teren dziatek jest czesciowo pofatdowany, znaczny spadek

gruntu w Kierunku potludniowym wystepuje przy pawilonie 2,.
( deniwelacja siega 7,0 m na diugosci 50 m ).Ksztatt dzia-
tek razem zblizony jest do trapezu, o pow.15905 mZ.
Ul.Pszenna jest droga dojazdowa do objektow szpitalnych.

Teren nieruchomosci uzbrojony jest w nastepujace instala -

cje:

- instalacje elektroenergetyczng silty i sSwiattla.

- instalaje wodno-kanalizacyjna ( kanalizacji burzowej i



sanitarnej)
- instalacje gazu ziemnego ( rozdzielnia przed bud. pawi lo-
nu 2 ),
- instalacje tlenowa,
- instalacje telefoniczna.
‘s Dostep komunikacyjny do nieruchomosci jest $redni,ul.Psze-
nna i sgsiednie dochodza do obwodnicy miasta i potlaczone
sg dobrze z centrum.

4.0pis zabudowy

BUDYNEK PAWILONU NR. 2.
Zdjecia nr 5,6,7,8,9,10,11,12 i 13.

Budynek sktada sie z 2-ch czes$ci, starej wybudowanej w
latach 35-38 i nowej wybudowanej na przelomie lat 70 i 80
ubiegtéego wieku.Przy budowie czesci nowej pawilonu 2,zmie-
niono w czesci starej uzytkowe poddasze na peing kondygna-
cje, oraz zastgpiono wysoki dach na plaski stropodach.
Budynek pawilonu 2 jest obiektem wolnostojacym, trzykondyg-
nacy jnym, podpiwniczonym w catosci w czesci starej i czes-
ciowo podpiwniczonym w czesci nowej.

t;Obecnie W czesci starej pawilonu prowadzone sa, Zakro jone

- ma szeroka skale, roboty modernizacyjno-remontowe.

Podstawowe dane techniczne pawilonu 2.

. = Powierzchnia zabudowana 1654, 0 m2

- Powierzchnia uzytkowa 3654, 8 m2
W tym czesé stara 1888,8 m2 i czesc nowa 1766, 0 m2

= Kubatura budynku 12980, 0 m3

= Rok budowy(cz.stara 1936, cz.nowa 1981) moderniz. 2003 r.

’ i obecnie wykonywana. ,

= Stan techniczno-uzytkowy dobry, stopier zuzycia 35%.

Konstrukcja budynku
L- czesc¢ stara: tawy fundamentowe zelbetowe, Sciany no$ne mu-

rowane z cegly ceramicznej petnej, Scianki dziatowe
murowane z cegly dziurawki, stropy gestozebrowe, tpu

. Akerman, klatki schodowe Zelbetowe.

. — czesC nowa: tawy zZelbetowe, konstrukcja nosna szkieletowa
. Zelbetowa, Sciany ostonowe gazobetonowe, Sciany szybdow
dZwigowych murowane z cegty pelnej, Scianki dziatowe mu-
rowane z cegly dziurawki, stropy zelbetowe gestozebrowe
typy Dz3, stropodach na stropie Dz3 $cianki azurowe
piytki korytkowe i pokrycie papowe.

Stan wrkoriczeniowy:

j— Podtogi i posadzki: piwnica posadzka betonowa, wyze j
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plytki ceramiczne typu gres, podtogi panelowe,

- Stolarka: drzwi typowe plytowe i plycinowe wykornczone
sklejka, okna typowe Standard 3.

- Tynki i wyktadziny: tynk cementowo-wapienny rodzaju IV
filcowane, malowane farbami emulsy jnymi,w pomieszczeniach
sanitarnych i bloku operacyjnym Sciany wytozone ptytka -
mi glazurowanymi .

- Wyposazenie budynku: instalacja elektryczna, instalacja
wody zimnej i cieptej, istalacja gazu Ziemnego, instala-
lacja tlenowa, instalacja sygnalizacyjna, instalacja te-
lefoniczna, ogrzewanie cenralne z witasnej kottowni ( 2-wa
kotty olejowo-gazowe po 405 kWat w piwnicy), instalacja
odgromowa ( inatalacje nowo wykonane i sa w b.dobrym
stanie techniczno-uzytkowym ), dwa dzwigi typu szpital-
nego.

- Elewacja: tynk pétszlachetny, cyklinowany gruboziarniscie
koloru szarego.

- Roboty modernizacy jno-remontowe prowadzone sg na oddzia-
tach ginekologiczno-potozniczym i noworodkédw. Robotami
objeto modernizacje funkcji ( w tym przebudowa $cian ),
wykonanie nowych instalacji komunalnych i specjalistycz-
nych, szczegdélnie sanitarnych.

Do czasu wyceny wykonano 137 planowanych robét. Jakosé
wykonywanych robét i postep sa dobre, rokuje sie dotrzy-
manie termindéw umownych.

Uktad funkcjonalny pawilonu nr 2.
W czesci starej obiektu, oddziat poltozniczo-ginekologiczny

ca na 81 tézek, w czesci nowej izba przyjec¢, poradnie, blok
operacyjny i trakt porodowy z oddziatem noworodkéw. Na
polaczeniu obu czesci pawilonu znajduje sie pion komuni -
kacyjny, klatka schodowa i dwa dzwigi, téZkowy i towarowo -
osobowy.Niezaleznie od pionu komunikacynego w obu czescich
pawilonu sa niezalezne klatki schodowe.Obecnie uktad funk-
cjonalny jest catkowicie nowy (wg.dokumentacji inwestora).
Rzuty pogladowe stanu istniejacego w zataczeniu.

Budynek Laboratorium i magazynu TR.
Zdjecie nr 1 i 2.

Budynek wolnostojacy, parterowy, niepodpiwniczony, konstruk-
Ccji murowanej z ptaskim dachem.

Podstawowe dane techniczne budynku laboratorium

- Powierzchnia zabudowana 270,0 m2
- Powierzchnia uzZzytkowa 243, 0 mZ2
- Kubatura budynku 1021,0 m3




- Rok budowy 1980.
- Stan techniczno-uzytkowy $redni, stopien Zuzycia Sz = 45

Zasadnicze elementy bydynku laboratorium:

- Fundamenty: tawy i $ciany fundamentowe betonowe,

- Sciany zewnetrzne:murowane z cegly ceramicznej i pusta-
kéw gazobetonowych,

- Sciany wewnetrzne dziatlowe: ptyty wiérowo-cementowe,

- Stropodach: ptyty korytkowe,ocieplenie z welny mineral -
nej, pokrycie papowe,

= Tynki i wyktadziny: $ciany murowane wyprawione tynkiem
cementowo-wapiennym, $ciany wewnetrzne malowane farba -
mi emulsyjnymi, w pomieszczeniach sanitarnych i techno-
logicznych wytozZzone ptytkami glazurowanymi,

- Stolarka : okna drewniane typowe, drzwi wewnetrzne pty-
towe, zewnetrzne klepkowe,

- Wyposazenie budynku: instalacja elekrtyczna, wod-kan,
instalacja gazowa, ogrzewanie centralne, instalacja od-
gromowa. *

Budynek tlenowni
Zdjecie nr 3 i 4.

Budynek wolnostojacy, parterowy, niepodpiwniczony, konstruk-
Cji murowanej z ptaskim dachem.
Podstawowe dane techniczne budynku tlenowni

- Powierzchnia zabudowana 50,6 m2

- Powierzchnia uzytkowa 34,9 m2

- Kubatura budynku 219,0 m3

- Rok budowy 1982.

- Stan techniczno-uzytkowy mierny, stopienn zuzycia Sz = 55%

Zasadnicze elementy budynku tlenowni

- Fundamenty: tawy i &ciany fundamentowe betonowe,

- Sciany zewnetrzne:murowane z cegly ceramicznej,

- Stropodach: drewniany typu krokwiowego, pokryty blacha
falista

- Tynki i wyktadziny: $ciany murowane obustronnie wypra -
wione tynkiekm cementowo-wapiennym,

- Stolarka: brama dwuskrzydtowa i naswietle nad brama z
pustakow szklanych (luxferoéw),

- Wyposazenie budynku: instalacja elekrtyczna,

BUDOWLE

Chodniki
Chodnik z piyt betonowych o wym. 50x50xXT cm, na podsypce
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piaskowej, ograniczony obrzezZami betonowymi .

Powierzchnia chodnikéw 144 m2, diugos$é obrzezy 69 mb.

Stan techniczno-uzytkowy chodnikéw mierny, stopien zuzycia
T0%Z,

Drogi i place

Nieruchomos$¢ posiada wjazd od strony potudniowej.Na dziat-
ce znajduja sie drogi asfaltowe i droga gospodarcza z plyt
Zelbetowych prefabrykowanych (zdjecie nr 13). kaczna
powierzchnia utwardzonej nawierzchni wynosi 1619 m2
(asfalt -1114, trylinka 255, pilyty Zelbetowe 480 m2).

- Zuzycie 607%.

Sieci kanalizacyjne

Sie¢ z rur kamionkowych $r.0,15 m 313 m, stan uzZzytkowy $re-
dni, stopienn zuzycia 50%.

Sie¢ z rur kamionkowych 4r.0,20 m 169 m,w tym 98 m w

- stanie miernym, stopienn zuzycia 65 Z i T1 m w stanie
dobrym, stopien zuzycia 50 %Z. Na sieci kanalizacyjnej
:wybudowanych Jest 23 studzienki rewizyjne o gt do 3 m,

. stan techniczno-uzytkowy studzienek %redni, stopien
Zuzycia 45%.

Sie¢ gazowa

Gazocigg z rur stalowych ze szwem, przewodowych typ S o
Sprawdzonej szczelnosci,z Koncami swazowanymi z zabezpie-
czeniem powtoka bitumiczna i z podwéjna przektadka z wiuk-
ma szklanego, utozona w gruncie suchym o $rednim uzbrojeniu
Sie¢ gazowa o Srednicy 65 mm, szafa redukcy jno-rozdzielcza
2 zawory redukcyjne, przytacze do budynku z rur czarnych o
Srednicy 50 mm szt 2.

Stan sieci gazowej dobry, stopien zuzycia 15%.

lggwietlenie terenu. :

wietlenie uliczne na stupach stalowych, rurowych Ws 9 m,
zasilane kablem ziemnym YAKY 4x 50 mm, oprawy 0OUS 250 W,
5 szt z wysiegnikiem jednoramiennym i 3 szt z wysiegnikiem
2-wu ramiennym. Stan techniczno-uzZzytkowy oswietlenia $red-
ni, stopien zuzycia 40%.

WYCENA NIERUCHOMOSCI
1.Sposéb wyceny nieruchomosci

Zgodnie z ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami wartosé ry-
nkowa nieruchomosci jest to przewidywana cena, mozliwa do
yskania na rynku, ustalona z uwzglednieniem transakcyj -
nych cen, uzyskanych przy spetnieniu nastepujacych warnkéw:
& strony umowy s3 od siebie niezalezne i dziatajg w sposdb
racjonalny, nie kieruja sie szczegdlnymi motywami i maja
stanowczy zamiar zawarcia umowy.
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+ sa swiadome wspdtistniejacych okolicznosci ma_jacych
wplyw na wartos¢ nieruchomosci.

+ uptynal okres niezbednego wyeksponowania nieruchomosci
na rynkiu, przy zastosowaniu odpowiedniej reklamy, oraz
czas potrzebny do wynegocjonowania warunkéw umowy,biorac
pod uwage charakter nieruchomosci i stan rynku.

Za podstawe wyceny przyjeto wartosé¢ rynkowa nieruchomosci
okreslona dla jej aktualnego sposobu uzytkowania (WRU), to
jest nieruchomo$é¢ ustugowa w stuzbie zdrowia.

Taki sam sposéb uzytkowania przedmiotowej nieruchomosci
zaktada sie réwniez w przysztosci.

Wartosé rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania ustalo-
na jest przy zaltozZeniu zgodnosci z miejscowym planem zago-
spodarowania przestrzennego i studium uwarunkowan i kieru-
nkéw rozwoju przestrzennego zagospodarowania przestrzenne-
go terenu.

Wycena nieruchomos$ci dokonywana jest. kilkoma pode jsciami,
najbardziej trafnym w opracowywanym przypadku jest pode j-
$cie pordwnawcze i podejscie dochodowe.

OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ PRZEDMIOTOWEJ NIERUCHOMOSCI
WYKONANO:

a/podejsciem poréwnawczym, metoda korygowania ceny $redniej
w stosynku do gruntu i metoda poréwnywania parami w sto -
sunku do zabudowy, przyjmujac transakcje do pordéwnania z
2010 r. i wartosé wykonanych robét, oraz stopien zuzZycia
budynku po tym okresie.

b/podejsciem dochodowym, metoda inwestycyina.

Pode jScie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieru-
chomosci przy zatozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom,
jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére bytly przed-
miotem obrotu rynkowego. Przy szacowaniu uwzglednia sieg
réznice cen wskutek uptywu czasu.Warunkiem koniecznym sto-
sowania podejs$cia poréwnawczego jest znajomosc:

- cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieru -

chomosci wycenianej,

- cech tych nieruchomos$ci wpiywajacych na poziom cen.
Miara poréwnywalnosci jest liczba cech rézniacych nieru -
chomos$ci podobne z nieruchomos$cia wyceniana,a takze poziom
tych réznic. Im mniejsza jest liczba cech i niZzszy poziom
‘réznic, tym uzyskuje sie wieksza prawdopodobnos¢ wyceny.
Metoda korygowania ceny sredniej polega na pordwnaniu gru-—
py obiektéw podobnych, ktére zostaty wyodrebnione jako
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préba reprezentatywna na rynku nieruchomosci.

Metoda pordéwnywania parami polega na poréwnywaniu parami
nieruchomo$é¢ bedaca przedmiotem wyceny, ktdérej cechy sa
znane, kolejno z nieruchomosciami ktére byty przedmiotem
obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne,
warunki zawarcia tych transakcji a takze cechy tych nieru-
chomosci.

Pode jscie dochodowe oparte jest na zaloZzeniu, Ze nabywca
nieruchomosci bedzie sktonny zaplacic za nia cene uzalez-
nina od spodziewanego dochodu z tytutu jej posiadania, oraz
7e nie zaptaci za nia wiecej od kwoty,za ktéra mégiby na-
byé¢ inna o tej samej rentownoéci i stopniu ryzyka.
Podejscie dochodowe moze by¢ stosowane tylko wtedy, jesli
wyceniana nieruchomos¢ przynosi lub moze przynosié dochéd
pod warunkiem, Zze wysokos¢ tego dochodu jest znana, lub moze
by¢ okreslona.

Pod pojeciem dochodu z nieruchomosci rozumie sie dochéd,
jaki mozna uzyskaé z gruntu wraz z jego czesciami skiado-
wymi.

Metode inwestycy.jng stosuje sie przy okreslaniu wartosci
nieruchomosci przynoszacej dochéd z czynszu, ktérego wyso -
ko4¢ mozna okresli¢é na podstawie analizy ksztaltowania sie
rynkowych stawek czynszu za najem lub dzierzawe.

W celu okreslenia wartosci nieruchomos$ci, nalezy okreslic
dwa podstawowe czynniki wplywajace na cene:

- okresli¢ spodziewane dochody z przedmiotowej nieruchosci
- ustali¢ wymagana stope zwrotu.

nastepnie skapitalizowa¢ dochéd, czyli wartos¢ czynszowa
zamieni¢ w wartosé kapitatowa.

Przy szacowaniu nieruchomos¢i stosuje sie okreslone tech -
niki kapitalizacji dochodu. W rozpatrywanym przypadku za -
stosowano technike kapitalizacji prostej netto. Wartoscé
nieruchomosci otrzymuje sie z iloczynu dochodu rocznego
generowanego przez nieruchomosc i wspblczynnika kapitali-
zacji.

Technike kapitalizacji prostej stosuje sie przy zalozeniu,
e realna wartos¢ dochodu jest stata i pozostaje na pozio-
mie dochodu obecnego. Jest to uproszczony system inwesty =
cyjny, gdyz do obliczeri przyjmuje sie tylko jednoroczny
dochéd jako staly,a inwestycja nieruchomosci jest procesem
ze zmieniajacym sie dochodem.

11.2.Charakterystyka rynku nieruchomosci.

Miasto Zary liczy ponad 50000 mieszkaricédw i Jjest osrodkiem
rozwojowo wiodacym w potudniowej czesci wojewodztwa lubus-
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kiego. Dziataja tu firmy s$redniej wielkosci, zatrudniajace
do tysiaca pracownikéw. Instytut Badan nad Gospodarka Ryn-
kowa sklasyfikowat Zary na 26 miejscu ws$réd najbardziej
atrakcyjnych miast powiatowych dla inwestoréw.

Dziataja tu inwestorzy zagraniczni produkujacy:

plyty wiérowe OCB,panele itp.- szyby samochodowe, materia-
ty motoryzacyjne, wyroby z kamienia naturalnego, maszyny
rolnicze i konstrukcje stalowe, kominy z blach kwasoodpo-
rnych, rury plastikowe.

Z posréd polskich firm dziatajacych w Zarach, mozna wyka -
zaé: producenta przekaznikéw, producenta szkla hartowanego
dla ADG, producentéw mebli, producentéw stolarki plastiko -
wej,oraz wiele innych firm.

Ogélnie miasto jest rozwijajace sie, swiadcza o tym inwes-
tycje komunalne ( oczyszczalnia sScikéw, gazyfikacja znacz -
nej czesci miasta, stacja uzdatniania wody ).

Obszar rynku

Runek lokalny na obszarze miasta Zary.nie posiada transak-
cji kupna-sprzedazy nieruchomos$ci podobnych do wycenianej,
analiza objeto miasta potozone w s$rodkowej i potudniowej

czesci wojewddztwa lubuskiego.

Okres badania rynku
Dla potrzeb ninieszej wyceny badaniem objeto okres od 1-go
stycznia 2010 r do marca 2013 r.

Cechy charakterystyczne rynku

Nieruchomosci w procesie obrotu rynkowego postrzegane s

przez wyrdzniajace sie cechy ( atrybuty ).

Z analizy rynku wynika ze jest kilka cech ktére maja isto-

tne znaczenie i posiadaja wplyw na cene nieruchomos$ci. Do

takich cech przy szacunku podej$ciem pordéwnawczym zal iczyc
nalezy:

#» lokalizcje nieruchomosci ( polozenie ) oraz sasiedztwo i
otoczenie. W zestawieniu waznosci cecha ta uzyskuje od
10 do 35 %. Ze wzgledu na dobdér nieruchomosci pordéwnywa-
nych na regionalnym rynku atrybut ten okreslono w wyso -
Sci 15%.

*» wielko$é¢ obiektu, charakter $wiadczonych ustug (szpital-
nych), ta cecha zawarta jest w przedziale 20-40%, przy -
jeto 40%4.

*+ stan techniczny obiektéw budowlanych, ich konstrukcja,
wyposazenie w media, standard wykonczenia, jakos¢ wbudo-
wanych materiatéw, funkcjonalnosé¢, oraz speilnienie wyma-
gan Ww sStosunku do obecnie stosowanych norm. Do pordwna-
nia przyjeto obiekty z rdéznego okresu budowy i réznej
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technologii atrybut ten zawarty jest miedzy 30-407%.
Do okreslenia wartosci wycenianej nieruchomosci przyjeto
25%.

+ Dostep komunikacyjny,blisko$¢ Srodkéw komunikaci publi-
cznej ( autobus, kolej ), prosty dostep samochodéw oso-
bowych ( parking), ustalono na 10%.

» atrakcyjnosé¢ rynkowa nieruchomosci, uwzglednia popyt i
podaz, oraz uwzglednia cechy indywidualne nieruchomosci.
Wptyw tej cechy okresla sie na 10-20%. Do szacunku wypo-
érodkowano 107%.

Zestawienie badanych transakcji znajduje sie w zatgczniku

nr 1.

Wartos$é¢ nieruchomoséi zostata okreslona réwniez podejsciem
dochodowym w ktérym dochéd mozliwy do osiagniecia okresla
sie na podstawie czZynszu dzierzawnego za najem
pomieszczen.
Analiza stawek czynszu, oraz ofert wskazuje Ze wpiyw na ro-
czny dochéd maja nastapujace czynniki:

- polozenie, lokalizacja w tym dostep komunikacyjny,

- standard wykoriczenia pomieszczen, ogrzewanie, wentylacja,

- zakres wyposazenia w instalacje techniczne,

- wielkosé pomieszczeri i niezaleznos¢ uzytkowa,
Wykaz odnotowanych czynszéw znajduje sie w zataczniku nr 2

Wpiyw na okres$lenie rocznego dochodu brutto maja Koszty
wlasne zalezne od:

- stanu technicznego budynku (obiektu),

- wyposazenie w instalacje i ich stan techniczny,

- koszty napraw biezacych i remontoéw,

- optat i podatkédw lokalnych,

- ubezpieczenie i ochrona obiektu, koszty zarzagdu,

- pustostany charakterystyczne dla lokalnego rynku.

.3.Wycena nieruchomos$ci podejsSciem pordéwnawczym

Wycena gruntu

Przedmiotowa nieruchomos$é wyceniono podejsciem pordéwnaw -

czym, metoda korygowania ceny Sredniej. W metodzie tej wy-

rézniamy nastepujece etapy:

« ustalenie rynku nieruchomosci (strona 11),

+ okreslenie liczb i wag cech rynkowych (strona 11 i 12),

* okreslenie ceny minimalnej i maksymalnej, oraz okresle -
nie ceny sredniej,

*» okreslenie brzegowych wartosci wspéiczynnikow koryguja-
cych, oraz okreslenie wspdéitczynnikéw dla nieruchomosci
wycenianej: Cmin/Cér - granica dolna sumy wspdéiczynni-

kéw korygujacych,
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Cmax/Csér - granica gérna sumy wspdiczynnikéw kory-
gujacych.
*+ wartos$é nieruchomosci okresla wzér:

Wr = CsSr x £ ui

Z monitorowania rynku lokalnego odnotowano 9 transakcji
(zatacznik nr 1 do operatu) sprzedazy praw wlasnosci nie -
ruchomos$ci gruntowych, uzbrojonych w instalacje i drogi z
placami, ktérych ceny zawarte sa w przedziale od 29,09 do

69.09 zt/m2.

W zbiorze tym okreslono:

Cene Srednia Cér = 57,34 zt/m2 powierzchni gruntu
Cene minimalna Cmin = 29,09 zt/m2 powierzchni gruntu
Cene maksymalna Cmax = 69,09 zt/m2 powierzchni gruntu

Wskazniki korygujace:

Cmin 29, 09

Wd = -==—- = ==z-=- = 0,507
Csred 5T7. 34
Cmax 69, 09

Wg = =——== = ————- = 1,204

Okreslenie wspdiczynnika korygujacego

Do okreslenia wspdtlczynnika te cechy, ktére sa akceptowane
przez uczestniké4w rynku lokalnego jako zasadnicze, wplywa-
jace W wyrazny sposOob na wartos¢ rynkowa nieruchomosci.
Potwierdza to analityczne wyliczenie z rdéznic cen obiektow
rézniacych sie tylko jedna cecha:

[ Wgec = (Cw - Cm)100/AC ], wg zestawienia:

* Przeznaczenie w planie zagosp.przestrzenneéo 10%
+ Lokalizacja w strefie rynku 307
*» WyposazZenie w media 207%
» Wielkos¢ i ksztatlt dziatki 20%
*» Dostep komunikacyjny, sasiedztwo 207

Razem 1007%

lenie wielkosci wspdlczynnikdéw Korygujacych wartosé gruntu.

Cecha rynkowa Procent |Zakres wsp. |Dla wycenianej nie-
wplywu |korygujaceg ruchomosc i
na ceche

dolna|gérna|Ocen.cech|wart.ws. U
2 3 4 5 6 T
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Przeznaczenie w
planie zag.przes. 10% 0,051]10,120| dobre 0,120

PoloZzenie w stre-

fie rynku 30% 0,152]|0, 361| dobre 0, 360
posazenie w
207 0,101|0, 241 | dobre 0, 240
i kszta-
i1t dziatki 207 0,101]0, 241 | duzy 0,171
Dostep komunika-
j sasiedztwo 207 0,101|0, 241 | Sredni 0,171
100% 0,507]|1, 204 1, 062

Wartos¢ 1 m2 gruntu dziatki nr 91/15 i91/17 réwna sie:
' C gr= 1,062 x 57,34 zt/m2 = 60,89 zi/m2
Wartosé¢ gruntu dziatek wynosi: .

Wgr = 15905 m2 x 60,89 zt/m2 = 968455, 45 z1
Przyjeto 968.460 =zt

cena zespolu szpitalnego - pawilom nr 2.

Nieruchomo$é wyceniono podejsciem poréwnawczym, metoda po-
réwnywania parami.W metodzie tej wyrézniamy nastepujace
etapy:
+ ustalenie rynku nieruchomos$ci (strona 11),
e« okre$lenie liczb i wag cech rynkowych (strona 11 i 12),
+ okreslenie ceny minimalnej i maksymalnej, oraz okresle-
nie warunkéw brzegowych korekty cen. ’
W przytoczonym zbiorze odnotowano: Cmin = 411,30 zl/m2 i
. Cmax = 3195,00 zi/m2. (z zatacznika nr 1).
. Wyceniana wartos$é¢ nieruchomosci znajduje sie w przedziale:

C min < Wg < C max
Zatem waga cechy bedzie udzial procentowy w
AC = C max - C min
‘Bezwzgledna wartos$é¢ |AC| stanowi zakres kwotowy wszystkich

poprawek w procesie poréwnywania nieruchomosci wycenianej
'Z nieruchomo$cia wzorcowa.

" AC = C max - C min = 3195,13 - 411,30 = -+2783,70 zi/m2
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Jest to zakres kwotowy mozliwych poprawek do ceny W pro -
sie szacowania wartosci nieruchomosci wycenianej.

OkresSlenie atrybutow korygujacych

‘Do okreslenia cech, ktére sa akceptowane przez uczestnikow
rynku lokalnego jako zasadnicze, wplywajace w wyrazny
séb na wartosé rynkowa nieruchomosci, wykorzystano
zaleznosé cen obiektédw rézniacych sie jedna cecha
Wgc = (Cw - Cm)100/AC ]

L Okreélenie cechy (atrybutu) [Udziat| Udziat

P % zt
1 Potozenie zaktadu szpitalne-
g0 W streie rynku regional -
nego ( woj.lubuskiego) 15% 41T, 56

Wielkosc zaktadu, oraz rodzaj
$wiadczonych ustug 407 1113, 48

3 Stan techniczno-uzytkowy
obiektu(bud. zasadniczy, bud.

towarzyszace, ifrastruktura) 257 695, 93
4 Dostep komunikacyjny 107 278, 37T
5 Ocena $rodowiskowa s$wiadczo-

nych ustug 107% 278, 37

Razem 1007% 2783, 70

Zestawienie nieruchomosci parami

Nieruchomosé wyceniana z nieruchomoscia ""{4", cena uzyskana
1461, 00 zt/m2

Cecha rynkowa Waga| Zakres|Ocena nier. |Ocena nier Korek.
cech|cenowy |wycenianej |poréwnyw.
2 3 4 5 .6 T

Polozenie w str.

rynku region. 15%1417, 56| dobre b.dobre - 100
Wielkos¢ zaktadu

leczniczego, ro- duzy, $redni
dzaj usitug 40%11113,48 peine ogranicz. |+ 150

Stan techniczno-
Juzytkowy obiektu| 25%[695,93| dobry dobry -

Dostep komunika-
cyjny 10%41278, 37| sSredni dobry - TO

Ocena srodowis -
kowa sSwiadczo -
‘Inych ustug 10%41278, 37| dobra dobra -

Suma korekt 100742783, T - 30

Wartos$é¢ po korek 1441, 00




| 1650, 00 zt/m2
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Nieruchomo$é wyceniana z nieruchomoscia

"2",

cena uzyskana

Cecha rynkowa Waga|Zakres|Ocena nier. [Ocena nier |Korek.
cech|cenowy|wycenianej |porownyw.
2 3 4 5 6 T
Potozenie w str.
nku region. 15%1417, 56| dobre dobre -
Mielkos¢ zaktadu
leczniczego, ro- duzy, Sredni
dzaj ustug 40%(1113, 48 petlne ogranicz. |+ 300
Stan techniczno-
uzytkowy obiektu| 25%|695,93| dobry $redni + 150
Dostep komunika-
jny 107%41278, 37| sredni dobry - T0
ena Ssrodowis -
owa Swiadczo -
mych usiug 107%1278, 37| dobra dobra -
' Suma korekt 100%|2783, T + 380
artos¢ po korek N 2030, 00

| 580,00 z1!/m2

. Nieruchomo$é wyceniana z nieruchomoscia 3",

cena uzyskana

Cecha rynkowa Waga| Zakres|Ocena nier. |Ocena nier |Korek.
| cech|cenowy |wycenianej |poréwnyw.
2 3 4 5 6 T
Polozenie w str.
nku region. 15%21417, 56| dobre stabe + 100
Wielkos¢ zakladu
leczniczego, ro- duzy, $éredni
dzaj ustug 40711113, 48 petne ogranicz. |+ 300
Stan techniczno- '
uzytkowy obiektu| 25%Z|695, 93| dobry sredni + 150
Dostep komunika-
cyjny 10%4|278, 37| sredni b. dobry - 200
Ocena Srodowis -
kowa Swiadczo -
nych ustusg 10741278, 37| dobra dobra -
Suma Kkorekt 100%4 12783, T + 350
Wartosé po korek 930, 00

411,30 zi/m2

Nieruchomos$é¢ wyceniana z nieruchomoscia 4",

cena uzyskana

Cecha rynkowa Waga|Zakres|Ocena nier. |Ocena nier |Korek.
cech|cenowy |wycenianej |pordéwnyw.
z 3 Bl 5 6 T




1T =

2 3 4 5 6 T
olozenie w str.
nku region. 15%1417, 56| dobre stabe + BHO
ielkos¢ zakladu
leczniczego, ro- duzy, Sredni
aj ustug 40%11113, 48 petine ogranicz. |+ 50
tan techniczno-
tkowy obiektu| 25% 695, 93| dobry mierny + 150
step komunika-
jny 10%1278, 37| sSredni staby - 100
ena $rodowis -
owa Swiadczo -
ych ustug 10%|278, 37| dobra Srednia + 100
Suma korekt 100%12783, T + 450
rtosé¢ po korek 861, 30

1230,00 zt/m2

Nieruchomo$é wyceniana z nieruchomoscia /", cena uzyskana

Cecha rynkowa Waga|Zakres|Ocena nier. Ocena nier |Korek.
cech|cenowy |wycenianej |poréwnyw.
olozenie w str.
nku region. 15%141T7, 56| dobre stabe + B0
ielkos¢ zaktladu
leczniczego, ro- duzy, Sredni
aj ustug 40711113, 48 peine ogranicz. |+ 150
Stan techniczno-
uzytkowy obiektu| 257% 695, 93| dobry dobry -
bostep komunika-
cyjny 10%1278, 37| Sredni staby + HO
Ocena Srodowis -
kowa sSwiadczo -
nych ustug 10%|278, 37| dobra $rednia + 50
Suma korekt 100%|2783, T + 300
Wartos¢ po korek 1530, 00

0,9)

1382,89 zi/mZ.

do pordéwnywane j

Waga obliczen dla "1" - 1,0

Waga obliczen dla "2" - 0,9

Waga obliczen dla "3" - 0,9

Waga obliczen dla "4" - 0,7

Waga obliczen dla "5" - 0,9
C waz.= (1,0x1441,00 + 0,9x2030,00 + 0,9x930, 00 +
861, 3001 + 0,9x1530,00):(1,0 + 0,9 + 0,9

Obliczenie sredniej wazonej nieruchomoséci przy uwzglednie-
niu stopnia przystawania wycenianej -

0, 7T x
+ 0,7 +
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 Wartos$é¢ nieruchomosci wyliczona podejsciem poréwnawczym
Wynosi:

W n= (3654,8+243,0+34,9)m2 x 1382,89 zi/m2 = 5479978, 20 zt

Wartos¢ robét modernizacy jnych:

= Roboty zrealizowane w 2010 r. 96.45H51,69 =zt
' = Roboty zrealizowane w 2011 r. T2.865,98 zt
= Roboty zrealizowane w 2012 r. 824.979,84 zt1

Ogétem wartos¢ rynkowa pawilonu nr 2 z bud.
laboratorium i bud.tlenowni wynosi: 6.474.275,71 zt

Przyjeto 6.474. 300 =zt.

.3.Wycena nieruchomos$ci podejsciem dochodowym

. Procedura postepowania przy zastosowaniu techniki kapita-
lizacji prostej dochodu netto obejmuje nastepujace czynno-
Bci:

.~ * okreslenie potencjalnego dochodu brutto, jaki moze by¢

osiggniety z wycenianej nieruchomos$ci w ciagu roku.

- = oreslenie efektywnego dochodu brutto pomniejszonego o

straty w dochodzie spowodowane typowymi dla lokalnego

rynku pustostanami i zaleglosciami czynszowymi.
okreslenie wydatkéw operacyjnych zwiazanych z eksploata-
cja i funkcjonowaniem nieruchomos$ci wycenianej.
okreslenie dochodu operacyjnego netto, jako réznicy efek-
tywnego dochodu brutto i wydatkow operacy jnych.

* ustalenie stopy kapitalizacji na podstawie dochodu netto
‘ podobych nieruchomosci, lub ustalenie stopy kapitaliza -
cji na podstawie rynku kapitatowego.
okreslenie wartosci nieruchomo$ci poprzez podzielenie
rocznego dochodu operacyjnego netto przez stope kapita -
lizacji netto, lub pomnozZenie przez wspdlczynnik kapita -
lizacji netto.

Ustalenie dochodu z nieruchomosci

Okreslenie dochodu brutto ustalono na podstawie wielkosci
stawek czynszu z tytutu najmu lokali i budynkéw ( zesta -
wienie czynszéw dzierzawnych w regionie - zatacznik nr 2).
Dochéd z nieruchomoéci wycenianej odnosi sie do obiektdw

. budowlanych i gruntéw wspélnie generujacych dochdd.



- 19 -

Do wyliczen nie przyjmuje sie czynszu z obiektéw pomocni-
czych, gdyz samodzielnie nie generuja dochodu. Z analizy
czynszéw dzierzawnych wynika ze koszty dostarczenia medidw

wliczone sa w stawki czynszu.W umowach najmu nie figuru-
ja koszty zwiazane 2z podatkiem dochodowym od| budynkéw i
gruntéw, oraz inne wydatki zwigazane z zarzadem.

Obliczenie dochodu brutto:

Sredni czynsz najmu ustalony zostal na podstawie uméw naj-
mu lub poréwnania podobnych wynajetych pomieszczen w dzia-
talnosci stuzby zdrowia ( zatacznik nr 2 do operatu ).
Powierzchnie pomieszczen generujacych dochdéd przyjeto w

oparciu o wizje lokalna i rysunki rzutéw pomieszczern pawi-
lonu nr 2. ( 2010 r.)
. Przeznaczenie Pow. Czynsz Dochdéd Dochéd
p. |czesci budynku gene- m2 jednost|misiecz. roczny
rujacej dochoéd zt/m2 z 1t zt
1 Pediatria 214,0| 120,55| 25797, T 309572, 40
Neonatologia 239,9| 105;40| 25285,46| 303425, 52
PotozZnictwo i gine-
kologia 909,4| 156,86|142648,48|1711781, 76
Chirurgia pawil. 2. 619,0]| 186,08|115183,08|1382196, 96
5 Poradnia K, izba
przyjedé 60T, T 35,30| 21451,81| 257421,72
3964398, 36

Obliczenie dochodu netto.
Koszty zwiazane z uzyskaniem dochodu sa nastepujace:
Koszt dostarczenia medidw: .
pom. 3932, 7T m2x10,3 zt/mZxTmies. =

ogrzewanie 2835T74,6T7 =zt
energia elektr. (3932, 7 m2x0, 050Wat x 10 gx

365dni + 10 g x 2,2 kW x 300)0,6zt/gx0,001 = 430950,00 =zt
woda i kanalizacja 190jed.x0,27x 3,9x365 d = 54300,00 =zt
gaz ziemny ryczalt 800zi/mies.x 12 mies. = 9600, 00 =zt
Naktady na konserwacje utrzymanie obiektu:

budynki 3932,7 m2 x 6058,70 zt/m2 + 3 x 2500 x

1,46 x 12+budowle i grunt 15905 m2x9 zi/m2 = 367362,00 =zt
Podatek od nieruchomosci, grunt 0, 3Z od war.= 195000, 00 =zt
Podatek od dziatalnosci 3932, TOm2x4, 50zt/m2= 1T7634,00 =zt
Koszty ubezpieczenia obiektu = 45000,00 =zt
Ochrona bierna obiektu 18x0, 28x10gx365x0,6 = | 9811,00 z1
Ochrona obiektu - portiernia 3x2500x1,46x12= 131400, 00 =zt
Zarzad nad nieruchomoscig 8x6000x1,46x 12 = 840960,00 =zt
Razem 2385591, 76 =zt
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Dochdd netto wynosi:

Dnt = Dbr-koszty = 3964398, 36 - 2385591,67 = 1578806,69 z!.

Ustalenie wspdlczynnika kapitalizacji

» Wspéiczynnik kapitalizacji okreslono z obliczen stopy
kapitalizacji podstawowej, ktéra ustala sie w oparciu o
érednie oprocentowanie z 12 miesiecy lokat terminowych w
bankach na terenie kraju, oraz przewidywana inflacje.

rp = (1 + id): (1 + i.i) -1

Wartoéé oprocentowamia w miesiacu marcu 2013 r wynosi:

- Kredyt na cele godpodarcze (pods.oprocentowania,

$rednio w 20 bankach) 6,50 %
- Kredyty dla ludnosci 12 miesieczne

(w 20 bankach s$rednio) . 16,43 %
- Przecietna rentownosc bonéw skarbowych

( 52 tygodniowych) 5,50 %
- Dyskonto weksli (w 20 najwiekszych bankach) 10, 30 %
- Stopa redyskonta weksli 6,80 %
- WIBID 12 miesieczna 4,30 %
- WIBOR 12 miesieczny 4,48 1
- Kredyt lombardowy 6,50 %

Srednie oprocentowanie id|= T,5975 %

Aktualne dane dotyczace wielkosci inflacji za 3 miesiace
2013 r,wynosi: f.i = 2,8 X

rp = (1 + 0,075975):(1 + 0,028) - 1 = 0, 04667
Do okres$lenia obliczeniowej stopy kapitalizacji, stope
podstawowa zwieksza sie o poziom rentownosci na rynku in-
westycyjnym, przyjeto 20%Z,nastepnie uwzglednia sie ryzyko
dziatalnosci inwestycyjnej, przyjeto 8L i perspektywy ro-
zwoju regionalnego 0, 5%Z.
Oliczeniowa stopa kapitalizacji wynosi:

R = Sp+ri+rdz+rr = 0,04667 + 0,20 + 0,08 + 0,005 = 0, 3047

Wspélczynnik kapitalizacji 1/R = 1/0, 3047 = 4,282
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Wartos$é nieruchomosci wynosi:

W = 4,282 x 1578806,69 zt = 6760450, 25 z1
Przyjeto 6.T760.450 =z}

1V. ZESTAWIENIE WYNIKOW SZACOWANIA

1L, Wartosé wyceniona
p. | ELEMENT NIERUCHOMOSCI

pod. porow. |pod. dochod

1 Wartos$é pawilonu nr 2
tacznie z laboratorium
bud. tlenowni i gruntu
dz.nr 91/15 i 91/17 6.474.300 |6.760.450
W tym wartos$c¢ gruntu 968. 460 968. 460

¥.Atuty i ryzyko zwigzane z wycena nieruchomos$ci :

-

Przy okreslaniu wartosci nieruchomoséci w Zarach ( Szpital Na
Wyspie ),przy ul.Pszennej 2,na dziatkach nr 91/15 i 91/17,0br. 3,
zabudowanymi obiektami szpitalnymi, uwzgledniono wszystkie czyn-
niki jakie wplywaja na wartos¢ rynkowg tej nieruchomosci.

o atutéw nalezy zaliczyé:

1. Korzystne potozenie geograficzne ( $rodek wojewédztwa
lubuskiego, oraz bliskos¢ granicy polsko-niemieckiej ).
2. Dobra lokalizacja dziatki, bezposrednio przy zespole
obiektéw szpitalnych, oraz na uboczu po za zgietkiem
miejskim.

3. Zadawalajacy stan techniczo-uzytkowy istnigjaczej zabu-
dowy, dobry stan konstrukcji umozliwiajacy dowolna moder-
nizacje.

4. Wysoki poziom infrasruktury technicznej ( energia elek -
tryczna, gaz ziemny,woda, kanalizacja, linia telefoniczna).
5. Rozwojowy charakter miasta.

6. Charakter zabudowy z mozliwoscig réznego wykorzystania,
na cele lecznicze.

T. Wartosé odtworzeniowa obiektu, jest wieksza od wartosci
rynkowej.

. 8. Prawo wlasnosci do nieruchomosci nie jest sporne mimo

ze wtascicielem jest starostwo powiatowe.

9. Brak rozbieznoséi pomiedzy zapisem w Ksiedze Wieczystej
i ewidencji gruntéw w starostwie.

0. Zgodnosd¢ zabudowy ze Studium Uwarunkowan i kierunkdédw ro-
Zwo ju przestrzennego zagospodarowania miasta.
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Do minuséw nieruchomos$¢i nalezy zaliczy¢:

Sytuacje gospodarcza regionu i kraju.

Niestabilna polityka podatkowa i finansowa parstwa.
Poziom bezrobocia w regionie.

Ograniczona ilosé potencjonalnych nabywcow nieruchomosdci
Ograniczona mozliwos$¢ kredytowania ze wzgledu na wysokie
wymagania bankdéw.

Niskie zasoby finansowe mieszkaricow.

8. Mata aktywnosé spotecznosci lokalnej.

Db WN =

-

Na podstawie powyZszej analizy nalezZzy stwierdzié iz wyce -
niana nieruchomo$¢ jako zabezpieczenie wierzytelnosci ban-
ku przydatna jest w stopniu dobrym.

Jednak okres$lona w operacie wartos$¢ nieruchonmosci nalezy

odrézni¢ od szacowania ryzyka kredytowego.

Ocena ryzyka zwiazanego z zabezpieczeniem wierzytelnosci
na nieruchomosci nalezy w kazdym przypadku do wierzyciela.

OMOWIENIE WYNIKOW WYCENY

Szacunek wykonany dwoma podejs$ciami dat zblizone i stosun-
kowo niskie wartosci nieruchomosci, $wiadczy to o stagnacji
w ustugach leczniczych. Wysokie koszty lekéw, a brak w od-
powiedniej ilosci $rodkéw finansowych na sluzbe zdrowia w
skali kraju, oraz ciagta reorganizacja lecznictwa spowodo-
waly regres w budowie zaktaddéw leczniczych.

W wojewddztwie Lubuskim jest nadmiar przestarzalych i nie-
wykorzystywanych, réznego rodzaju budynkédw, przechodni za-
ktadowych. Dlatego wartos¢ uzyskana podejsciem poréw-
nawczyn, przy modernizacji budynku,w wys.6.474.300 zt nale-
zy przyjaé¢ jako wartos$é runkowa nieruchomosdi.

1. Klauzula publikacji i wykorzystania.

A/ Niniejsze orzeczenie w catosci lub w czesci nie moze
by¢ wtaczone do jakiegokolwiek dokumentu, pisma lub
oswiadczenia jakie mogtoby by¢ przeznaczone do
opubl ikowania bez pisemnej mojej zgody, nie mozna sie
tez na operat ten w calosci lub w czesci powotlywac.
Ewentualna zgoda musi obejmowaé¢ forme w jakiej publi-
kacja ta mialtaby nastapi¢ oraz zakres wykorzystania
W niej sporzadzonego przez rzeczoznawce orzeczenia.

B/ Operat nie moze by¢ wykorzystywany do zZadnego innego
celu w jakim zostal opracowany.
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C/ Niniejszy operat szacunkowy zostal! sporzadzony zgodnie
Z prawem i ze standardami zawodowymi Polskiej Federa -
cji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych.

D/ Ustalona warto$¢ nieruchomosci w operacie,ma wytlacznie
znaczenie positkowe i nie mozZe przesadzaé o wielkosdéi
udzielonego kredytu, wartosé¢ nie zawiera podatku VAT.

oev - N

N\ Zop o8l 2
RIWNIENIA 2




ZESTAWIENIE BADANYCH TRANSAKCJI

Zatacznik nr 1

Potozenie i ro -|kaczna Stan Data Cena Cena
dzaj nieruchomo-| pow. techni-| transakcji|jednos. |po kor.
sci [m2] |[czny. [z1] [z1]
2 3 <+ 5 6 T

GRUNTY
Zary ul.Zgorze -
lecka.dz.182/13
uzbojona w inst. Zagosp.
komunalne i ener. 1480 dobre |II.kw.2012 65, 15 865,15
Zary ul.Domans -
kiego,dz.nr.85/19
obr.2.peltne uz - Zagosp.
brojenie. 868 dobre |III1.kw.2012 29, 09 29, 09
Zary ul. Zukowsk.
dz.nr 243/4,0b. 3 Zagosp.
uzbrojenie peitne| 20279 |dobr. IV. kw. 2012 5T, 42 5T, 42
Zary ul.Wapienna

|dz.18/T7 , obr.1. Zagosp.
uzbrojenie pelne 4947 |sS$rednie|ll.kw. 2011 36, T4 36, 20
Zary ul. Zaganska Zagosp.

1dz, 2/114, obr.1| 24999 |sSrednie|lV.kw. 2012 85] 32 55, 32
Zary ul.Piastow-
ska. Dz.1247/13, zagosp.
obr. 6. 1010 |srednie|l.kw.2013. 64, 44 64, 44
Zary ul,Piastow- Zagosp.
ska.Dz.234,0b.6 T24 |srednie| I.kwk.2013 69, 06 69, 06
Zary ul.Piastow-
ska.D=z.317/13, ob zagosp.
nr 6 1111 |Srednie| I.kw.2013 54, 00 54, 00
Zary ul.Poznaniska 1664 |zagosp.
Dz.654/36,0br. T. $rednie| IV, kw. 2012 48, 20 48, 20

W wymienionych transakcjach cena
réwna sie 69,09 zt/m2, oraz cena s$rednia 57,34 zt/m2 gruntu.

NIERUCHOMOSCI ZA

ielona Géra
Ul.Wazéw 42.
iepubliczny Za-

tad Opieki Zdro
otne j "DIAGNO-
YUK"S. c.

ielona Géra ul.
owarowa 20.
ROMEDIC-POLSKA
ubuskie centrum
dyczne

ubin Niepubli -
nu Samodzielny
ktad Opieki
rowotnej,
1.Kresowa, dz.

¥S, Obr. 2T.

I
UDOWANE

3630

892, 9

2292,1

stan
techni.
b.dobry

stan
techni.
$redni
przed
remont.

Stan
techn.

Sredni.

min.= 29, 09

I.kw. 2010

II.kw.1010

IV.kw. 2010

z1/2 i cena maks.

1461, 00

1650, 00

580, 00

1461, 00

1650, 00

580, 00




str. 2.

2 3 B 5 6 T

Brzeznica gm. Da-

bie, pow.Krosno O

Dom Pomocy Spo -

tecznej ( duza Stan

kubatura przyna- techni.

lezna ). 4587, 0|mierny IV.kw.2010| 410,00| 410,00
Szczawno gm.Da-
bie, Dom Pomocy

Spotecznej Stan

(przeniesiony z techni.

Brzeznicy) 2970, O0|dobry I1.kw.2010 |1230.00|1230, 00




Zatacznik nr 2
ZESTAWIENIE CZYNSZOW DZIERZAWNYCH w ZAKEADACH
OPIEKI ZDROWOTNEJ

Przyjete do analizy stawki czynszu dzierzawnego zawieraja
koszty dostarczenia medidéw,utrzymanie i konserwacje po-
mieszczen, wywéz smieci, ochrone obiektu i ubezpieczenie.
Wartosé czynszy uzalezniona jest od wysokosci opiat za
udzielane $wiedczenie zdrowotne optacane przez NFZ z uwz -
glednieniem osobodnia danej choroby.

Stawki czynszu przyjeto dla kilku zaktadéw swiadczacych
podobne ustugi. Kazdy zakilad ma wiasna kalkulacje i swiad-
czy inny zakres ustug. Poréwnywanie jest praktycznie mocno
utrudnione i bardzo przyblizZone.

W pediatrii i neonatologii, duzy wplyw na wartos¢ czynszu
maja koszty pobytu oséb towarzyszacych pacjentom.Te $Swiad-
czenia sa bardzo rézne i zmieniaja sie biezaco.

Analize prowadzono w nastepujacych zaktadach leczniczych:

«Zaktad Opieki Zdrowotnej MSWiA, Oddzial Wewnetrzny, Kardio-
logii i Rrechbilitacji, Oddziat Diabetologii. Zielona Géra
ul.Wazéw 42.

»Szpital Wojewddzki Samodzielny Publiczny Zaktad Opieki
Zdrowotnej, Oddzial Ginekologii i Potoznictwa 65-046 Zie-
lona éra ul.Zyty 26.

»Szpital w Sulechowie, ul Zwyciestwa 1.66-100 Sulechow.
sWielospecjalistyczny Szpital Samodzielny Publiczny Zaktad
Opieki Zdrowotnej w Nowej Soli.ul Chatubinskiego T,
T6-100 Nowa So61.

*Nowy Szpital w Swiebodzinie,ul Miynska 6. 66-200 Swiebo -
dzin. .

sSamodzielny Publiczny Zaklad Opieki Zdrowotnej w Miedzy -
rzeczu. ul. Konstytucji 3-g80 Maja J35. 66-300 Miedzyrzecz

Sredni wynik analizy jest nastepujacy:
1. PEDIATRIA- 140,50 z!/m2 powierzchni uzytkowej oddziatu.
2. NEONATOLOGIA- 105,40 zi/m2 pow.uzZytkowej oddziatu.

3. POLOZENICTWO I GINEKOLOGIA- 290,86 zi/mZ2 pow.uzytkowej
oddziatu.

4. CHIRURGIA - 137,86 zt/m2 pow.uzytkowej oddziatu.

5. PORADNIA K, izba przyje¢,portiernia -
uzytkowej oddziatu.
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JRMISTRZ
_JASTA ZARY

GA-743 Zary dnia: 2008-05-30

j)o//:i/)/

DECYZJA

Na podstawie art. 93 ust. 1, art. 94 ust. 1, art. 96 ust. 1i 4, art. 97 ust.1-2, art. 99
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U. z
2004r., Nr 261, poz. 2603 ze zmianami), §2, §9, §10, §13 i §14 Rozporzqdzenia Rady
Ministréw z dnia 7 grudnia 2004r. w sprawie sposobu i trybu dokonywania podzialéw
‘mieruchomosci (Dz. U. z 2004r., Nr 268, poz. 2663) oraz art. 104 KPA (tekst jednolity — Dz.
U z 2000 r. Nr 98, poz. 1071 z pézniejszymi zmianami), po rozpatrzeniu wniosku z dnia
22.04.2008r. Powiatu Zarskiego, uzupeinionego o wymagane dokumenty dnia 28.05.2008r

orzekam:

. Zatwierdzi¢ projekt podziatu nieruchomosci potozonej przy ul. Pszennej 2 w Zarach,
. oznaczonej dziatkami: -

nr 91/8 o pow. 2,9150 ha,

nr 91/10 o pow. 3,6449 ha,

. obrgb 3, KM 6, posiadajacej ksigge wieczysta nr KW 23307, stanowigcej wiasnos¢
Powiatu Zarskiego w uzyczeniu Powiatowego Centrum Ustlugowego Sp. z o.0. -
Niepubliczny Zaktad Opieki Zdrowotnej ,,Szpital na Wyspie”, na dziatki:

nr 91/15 o pow. 0,7510 ha,
nr 91/16 o pow. 2,1640 ha,
nr 91/17 o pow. 0,8395 ha,
nr 91/18 o pow. 2,8054 ha.

Ustanowi¢ warunek — w celu zapewnienia dostepu do drogi publicznej nalezy ustanowi¢
(przy zbyciu) stuzebno$¢ drogowa na nowo wydzielanej dziatlce nr 91/17, do nowo
wydzielanej dziatki nr 91/18, na rzecz kazdoczesnych wiascicieli badZz uzytkownikéw
dziatki nr 91/18, tak dtugo jak to bedzie konieczne.

pjekt podziatu nieruchomosci, oznaczony znakiem niniejszej decyzji wraz z przebiegiem
uzebnosci, przedstawiony jest na zataczniku graficznym, stanowiacym integralna jej czg$c.
Uzasadnienie

Whioskiem z dnia: 22.04.2008r. Powiat Zarski wystapil do Burmistrza Miasta Zary o
dzial nieruchomosci, zataczajac jednocze$nie wymagane dokumenty.
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Nieruchomo$¢ podlegajaca podziatowi potozona jest na terenie dla ktorego nie ma
aktualnego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i dla ktoérego nie ma
obowigzku sporzadzenia tego planu.

Celem podzialu jest wydzielenie nieruchomogci  zabudowanych, ktore beda
przedmiotem przeksztaicen wlasnos$ciowych.

Podzial nieruchomosci zgodny jest z przepisami odrebnymi.

Z uwagi na fakt, ze nowo wydzielana dziatka nr 91/18 nie ma bezposredniego dostepu
do drogi publicznej nalezy ustanowié (przy zbyciu) stuzebno$¢ drogowa na nowo wydzielane]
dziatce nr 91/17, do nowo wydzielanej dzialki nr 01/18, na rzecz kazdoczesnych wiascicieli
badz uzytkownikow dzialki nr 91/18, tak dtugo jak to bgdzie konieczne. Stuzebnos¢ okreslona
na zataczniku graficznym dochodzi do dziatki nr 91/1, oznaczonej W ewidencji gruntéw jako
droga, bedaca wlasnoscia Powiaty Zarskiego.

Postanowieniem z dnia 23.04.2008r., nr GA-7430/MZ/P/21/08 Burmistrz Miasta Zary
zaopiniowal pozytywie proponowany podzial nieruchomosci.

Projekt podziatu nieruchomogéci oraz pozostate, niezbedne dokumenty, wykonane
zostaly przez geodete, posiadajacego uprawnienia zawodowe W zakresie okre$lonym w art. 43
pkt 2 ustawy z dnia 17 maja 1989r. — Prawo Geodezyjne 1 Kartograficzne. Zostaly one
dotaczone do wniosku dnia 28.05.2008r. |

Operat zawierajacy dokumentacjg dotyczaca podziatu nieruchomosci zostat przyjety
do panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego.

Decyzja niniejsza stanowi podstawg do dekonania wpisow w ksiedze wieczystej or:
w katastrze nieruchomosci.

Biorac pod uwagg stan faktyczny i prawny postanowiono jak w sentencji.

Pouczenie
Podziatu nieruchomosci dokonuje sig pod warunkiem ustanowienia, przy zbywaniu dziatek powsta
w wyniku tego podzialu, odpowiednich stuzebnosci.

Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzadowego Kolegi
Odwotawczego w Zielonej Gorze za posrednictwem Burmistrza Miasta Zary w terminie
dni od daty dorgczenia. :

Otrzymuja.
1. Starostwo Powiatowe w Zarach, Ref. Gospodarki Nieruchomoséciami Powiatu i Skarbu Pan

al. Jana Pawta I1 nr 5, 68-200 Zary

Do wiadomosci: ")
|. Powiatowe Centrum Ustugowe Sp. z 0.0. NZOZ ,,Szpital na Wyspie”, ul. Pszenna 2, 68-200 Zary,
2. Starostwo Powiatowe w Zarach
3. ala



Zary dnia: 2008-04-23

POSTANOWIENIE

Na podstawie art. 93 ust. 1, 4 i 5, art. 94, ust. 1, art. 99 ustawy z dnia 21 sierpnia
r. o gospodarce nieruchomoéciami (tekst jednolity Dz. U. z 2004r., Nr 261, poz. 2603 ze
i) oraz art.123 § 1 KPA (tekst jednolity — Dz. U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1071 z
iejszymi zmianami), po rozpatrzeniu wniosku z dnia 22.04.2008r., Powiatu Zarskiego,

postanawiam

iniowaé pozytywnie proponowany podzial nieruchomosci przedstawiony kolorem
onym w zalaczniku graficznym, stanowigcym integralng cz¢$¢  niniejszego
owienia. Nieruchomos¢ potozona jest w Zarach przy ulicy Pszennej 2, oznaczona jest
ami nr 91/8 i 91/10, obreb 3, KM 6, posiada ksigge wieczystg nr KW 23307.

Uzasadnienie

Teren objety podzialem lezy na obszarze dla ktérego brak jest aktualnego
jejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i dla ktérego nie jest wymagane jego
rzadzenie.

Celem podzialu jest wydzielenie nieruchomodci zabudowanych, ktére beda

edmiotem przeksztatcen wiasnosciowych.
7 uwagi na fakt, ze nowo wydzielana dziatka nr 91/18 nie ma bezposredniego dostepu

drogi publicznej nalezy ustanowié (przy zbyciu) stuzebnoé¢ drogowa na nowo wydzielane)
iatce nr 91/17, do nowo wydzielanej dziatki nor 91/18, na rzecz kazdoczesnych wiascicieli
dz uzytkownikéw dziatki nr 91/18, tak dlugo jak to bedzie konieczne. Stuzebnos¢,
kreélona na zataczniku graficznym, dochodzi do dziatki nr 91/1, oznaczonej w ewidencji
téw jako droga, bedaca wlasnoécia Powiatu Zarskiego.

Projekt poddziatu zgodny jest z przepisami odrebnymi.
Z uwagi na powyzsze postanowiono jak w sentencji.

Na niniejsze postanowienie stuzy stronie zazalenie do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w Zielonej Gorze za posrednictwem Burmistrza Miasta Zarg W inie 7 dni

od daty otrzymania. -
Tup N

Otrzymuja:
1. Starostwo Powiatowe w Zarach, Ref. Gospodarki Nierughomoséciami Powiatu i Skarbu Pafstwa.

Do wiadomosci:
I. Powiatowe Centrum Ustugowe Sp. z 0.0. NZOZ ,,Szpital na Wyspie”, u. Pszenna 2, 63-200 Zary,

2. Starostwo Powiatowe w Zarach
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Zatacznik nr.6, do
operatu szacunk.

P.W. »nJANTAR« sp. c.

ul. Kosciuszkowcow 11, tel. 270501
65-249 ZIELONA GORA
NIP 973-04-65-785, Regon 970645473

ZDJECIA FOTOGRAFICZNE
zabudowy dziatek nr 91/15 i 91/17,0br.3 w Zarach.
Szpital Na Wyspie Pawilon nr 2,przy ul.Przennej 2.
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Zdjecie nr 4 — Budynek tlenowni widoczny od strony pétnocno zachodniej




Zdjecie nr 8 — widok pawilonu nr 2 od strony zachodniej




Zdjecie nr 8 — widok potgczenia budynku starego i nowego od strony péinocno-
wschodniej




Zdjecie nr 10 — widok czesci dobudowanej budynku od strony zachodniej



