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Operat szacunkowy

nieruchomos¢ gruntowa zabudowana kompleksem budynkéw szpitala SPZZ0OZ ,Szpital
Migjski”, ul. E. Zegadfowicza 3 w Sosnowcu, miasto na prawach powiatu, woj. $igskie.

1. PRZEDMIOT | ZAKRES OPRACOWANIA

1.1. Przedmiot opracowania

Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana kompleksem budynkéw szpitala
Samodzielnego Publicznego Zespotu Zaktadow Opieki Zdrowotnej ,Szpital
Miejski” w Sosnowcu, o tacznej powierzchni netto budynkéw 14 9491 m?.
Nieruchomos¢ potozona jest w Sosnowcu, przy ul. E. Zegadiowicza 3, miasto
na prawach powiatu w woj. slaskim, na dzialce nr 4373 o powierzchni 26104 m?.
Dla dziatki prowadzona jest Ksiega Wieczysta Nr KA1S5/00042846/7 przez VI
Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Sosnowcu.

1.2. Zakres opracowania

Zakres opracowania obejmuje okreslenie wartodci rynkowej budynkdw |
budowali posadowionych na dziatce nr 4373 w stanie na dzien wyceny.

2. CEL OPRACOWANIA

Celem opracowania jest okreélenie wartosci przedmiotowej nieruchomoéci dla

potrzeb dokonania aportu.
3. PODSTAWA OPRACOWANIA

3.1. Podstawa formaina

Podstawa opracowania jest zlecenie SPZ20Z ,,Szpital Miejski” w Sosnowcu.

3.2. Podstawy materiaino - prawne

- Ustawa z dnia 21 czerwca 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami
(Dz.U.04.261.2603 z pozn. zm.),

- Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr
207 poz. 2109 z pdzn. zm.).

3.3. Podstawy metodologiczne

- Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW)

- Standardy zawodowe rzeczoznawcow majatkowych;

- W. Baranowski, M. Cyran — ‘Wycena budynkéw — poradnik’, Wacetob,
Warszawa 1998 r.
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- Leksykon Rzeczoznawcy Majatkowego. PFSRM, Warszawa 2004 r.

- M. Prystupa — Wycena mienia. Centrum Informacji Menedzera. Warszawa
2000 r.

- Poradnik Doradcy Majatkowego ,Zuzycie nieruchomosci zabudowanych” wyd.
IDM, Warszawa, 2003.

- ,Zuzycie obiektéw budowlanych” WACETOB, Warszawa, 2000 .

4. DATY ISTOTNE DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY

1. Data sporzadzenia opracowania - 01.07.2013 r.
2. Data, na ktdérag okredlono wartos¢ przedmiotu operatu - 16.04.2013 r.
3. Data, na ktorg okreslono stan przedmiotu operatu - 28.03.2013r.
4. Data ogledzin opiniowane] nieruchomosci - 28.03.2013 r.

5. METODOLOGIA | RODZAJ OKRESLANEJ) WARTOSCI
NIERUCHOMOSCI

Wyboru metody zastosowanej do okreslenia wartosci rynkowe| przedmiotowe;
nieruchomosci dokonano uwzgledniajac:
+ postanowienia obowigazujacych przepisdéw prawnych regulujacych tryb,
zasady | metody wyceny nieruchomosci,
e cel wyceny,
» wyniki analizy podazy i popytu na nieruchomosci o zblizonej wartosci
uzytkowej na rynku lokalnym;
+ lokalizacie i rodzaj nieruchomosci;
Zgodnie z Krajowym Standardem Wyceny Podstawowym Nr 1 (KSWP 1) —
Wartos¢ rynkowa i wartos¢ odtworzeniowa - w celu okreslenia wartosci
rynkowe| rzeczoznawca majatkowy powinien ustalic sposdb optymalnego lub
najbardziej prawdopodobnego uzytkowania nieruchomosci. Taki sposob
oznacza wykorzystanie nieruchomosci, ktére jest fizycznie mozliwe,
odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszczalne, ekonomicznie optacalne |

zapewniajace najwyzsza wartos¢ wycenianej nieruchomosci. Uzytkowanie to
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moze stanowi¢ kontynuacje aktualnego sposobu uzytkowania lub moze polegaé
na innym sposobie jej uzytkowania. Przyjety do wyceny sposob uzytkowania
musi by¢ uzasadniony w operacie szacunkowym w taki sposob, aby umozliwiat
wiasciwa interpretacje otrzymanego wyniku.

Obowigzujace przepisy prawne, w tym Rozporzgdzenie Rady Ministrow z dnia
21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci | sporzadzania operatu
szacunkowego, Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW) oraz ,Standardy
zawodowe rzeczoznawcow majatkowych” Poiskie] Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcdw Majgtkowych, daty podstawe do zastosowania podejscia
kosztowego, metody odtworzeniowe).

Podejscie kosztowe polega na okreslaniu wartosci nieruchomosci przy
zatozeniu, ze warto$c ta odpowiada kosztom jej odtworzenia, pemniejszonym o
wartos¢ zuzycia nieruchomosci. Przy podejsciu tym okreéla sie oddzielnie koszt
nabycia gruntu i koszt odtworzenia jego czesci sktadowych.

Warto$¢ odtworzeniowa nieruchomosci (przy zatozeniu pominiecia wyceny
gruntu) obejmuje koszt odiworzenia budynku pomniejszony o jego stopien
zuzycia (koszt odtworzenia netto).

Przy metodzie kosztow odtworzenia okresla sie koszty odtworzenia czesci
sktadowych gruntu przy zastosowaniu tej samej technologii i materiatow, ktore
wykorzystano do wzniesienia lub powstania tych czesci sktadowych.

Stopien zuzycia jest miarg i wyrazem utraty wartodci budynku, wynikajacej z

jego stanu fizycznego, funkcjonalnego oraz czynnikéw $rodowiskowych.

Wartoéé odtworzeniows przedmiotowej nieruchomosci okresélono, stosujac
podejscie kosztowe, metode kosztéw odtworzenia, technike wskaznikowa.
Wartoé¢ odtworzeniowa okresia sie dla nieruchomosci, ktére ze wzgledu na
obecne uzytkowanie lub przeznaczenie nie sg lub nie moga by¢ przedmiotem
obrotu rynkowego, a takze jezeli wymagajg tego przepisy szczegolne.

Warto$é odtworzeniowa nieruchomosci jest rowna kositom jej odtworzenia, z
uwzglednieniem stopnia zuzycia.

Przy okreslaniu wartoéci odtworzeniowej nieruchomosci stosuje sie podejscie
kosztowe. Okreéla sie oddzielnie warto$¢ gruntu i oddzielnie wartoé¢ jego

czesci skladowych. Za warto$¢ gruntu przyjmuje sig koszty, jakie nalezatoby
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ponie$¢ na zakup gruntu o takich samych cechach. Za wartos¢ czesci
sktadowych gruntu przyjmuje sie kwote réwnag kosztom ich odtworzenia
pomniejszong o wartos¢ zuzycia tych czesci sktadowych., Przez- zuzycie
rozumie sie utrate wartosci szacowanej nieruchomosci wynikla z jej zuzycia
technicznegoe (fizycznego) i funkcjonalnego (uzytkowego).

Przy metodzie kosztéw odtworzenia okresla sie, ile wyniostyby koszty
odtworzenia czesci sktadowych gruntu przy zastosowaniu tej samej technologii i

materiatow, ktorych uzyto do wzniesienia lub powstania tych czesci sktadowych.

Wg standarddéw zawodowych rzeczoznawcow majatkowych przez zuzycie
rozumie sie utrate wartosci szacowanej nieruchomosci wyniklg z jej zuzycia
technicznego (fizycznego), funkcjonalnego (uzytkowego) i $rodowiskowego.
Zuzycie techniczne - wynika z wieku obiektu budowlanego, trwatosci
zastosowanych materiatow, jakosci wykonawstwa budowianego, sposobu
uzytkowania 1 warunkow eksploatacyjnych, wad projektowych, prowadzonej
gospodarki remontowej, itp. Zuzycie to najczesciej okresla sie procentowo.
Ocena stanu technicznego obiektu moze by¢é dokonywana w sposéb wizualny
lub badawczy, w zaleznosci od rodzaju stwierdzonego przez rzeczoznawce
Zuzycia catego obiektu', w tym poszczegolnych jego elementdw.

Zuzycie funkcjonalne - wynika z porownan zastosowanych w danym
przypadku projektowych rozwigzan uzytkowych do aktuainie preferowanych
(ocena nowoczesnosci), a takze pordownan w zakresie standardu wykonczenia i
wyposazenia w urzadzenia techniczne, jak rowniez specjalistycznego
przeznaczenia utrudniajgcego lub uniemozliwiajacego zmiane sposobu
wykorzystania. Miarg tego rodzaju zuzycia jest zmniejszenie potencjalnej
dochodowosci danej nieruchomosci w stosunku do podobnych nieruchomosci
zlokalizowanych na danym terenie.

W analizowanym przypadku, biorgc pod uwage fakt, ze obiekt budowlany moze
petni¢ okreslong funkcje w petnym zakresie i bez zadnych ograniczen czy
utrudnien nie znaleziono czynnikéw majacych wplyw na zuzycie funkcjonalne
budynku i je pominieto.

Zuzycie $rodowiskowe — wynika na przyktad z:
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a) dokonanych lub planowanych zmian w otoczenliu nieruchomosci
powodujgeych uciazliwosci w korzystaniu z nieruchomosci, takich jak: budowa
w sasiedztwie szacowanej nieruchomosci zaktadu przemystowego, drogi o
duzym natgzeniu ruchu, linii tramwajowej, nieuregulowanego cieku wodnego
itp.

b) prowadzone] lub przewidywanej na danym terenie eksploatacji
gorniczej powodujacej trwate uszkodzenia nieruchomosci,

c) szkodliwego wplywu zniszczonego ekologicznie srodowiska na trwatoéé
obiektéw budowlanych i jako$¢é gruntu.

Biorac pod uwage wyzej wymienione punkty w przypadku wycenianego obiektu

budowlanego nie mamy do czynienia ze zuzyciem srodowiskowym.

Ponizej przedstawiono sposoby okreslania stopnia zuzycia:

1. Ustalenie Sredniowazonego zuzycia technicznego obiektu

Sposob polega na ustaleniu stopnia zuzycia poszczegdlnych elementéw (Sztei)
skfadowych obiektu, a nastepnie obliczenie $redniowazonego zuzycia
technicznego Szt catlego wycenianego obiektu.

" Ue; * Szte;
Szt =
= 100
Szt — sredniowazony stopien zuzycia technicznego obiektu wyrazony w
procentach w procentach
Uei — procentowy udziat kosztéw i-tego elementu obiektu wyrazony w

procentach.

Sztei — stopien zuzycia danego elementu robot okreslony procentowo,

n — ilo§¢ ocenianych elementow robot w obiekcie,

i - kolejny element.

2. Okreslenie Sredniego wskaznika zuzycia technicznego obiektu wg

metody czasowej (Rossa)

» dla obiektow w ktorych nie prowadzono okresowych remontdw — zia
gospodarka remontowa

t
T

Szt =

* 100
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gdzie:
Szt — stopien zuzycia technicznego obiektu wyrazony w procentach,
t — wiek obiektu w latach,
T ~ przewidywany okres trwatosci w latach
* dla obiektéw o prawidiowej gospodarce remontowei

D)

Szt = * ]
T2 00

» dla obiektow w ktdrych gospodarka remontowa prowadzona jest bardzo

dobrze

t2

Szt = "":I:E" * 100

3. Okreslanie stopnia zuzycia funkcjonalnego - ZF

NFei — naktady, jakie nalezy ponie$¢ na przystosowanie obiektu (elementu — i)
dla potrzeb nowej funkcji

KBei - koszt przebudowy 1iub modernizacji dla przystosowania obiektu
(elementu — i) dla potrzeb nowej funkg;ji

Tte, - te;
Tfei

Szfe, =

* 100

tei — pozostaly okres eksploatacji elementu akceptowany przez uzytkownika,

Tfei — okres zywotnosci funkcjonalnej elementu.

Okreslanie stopnia zuzycia tgcznego (ZC)

D Uei * max(SueiSorei)

i=l

Sze =
100

Szc - sredniowazony stopien zuzycia tacznego obiektu,

Sztei — stopien zuzycia technicznego i-tego elementu,
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Szfei — stopien zuzycia funkcjonalnego i-tego elementu,

Uei ~ udziat elementu i-tego w kosztach wycenianego obiektu wyrazony w
procentach.

Biorac pod uwage powyzsze czynniki, zuzycie obiektu, na ktére sklada sie
jedynie zuzycie techniczne zostato okreslone metoda Sredniowazonego zuzZycia
na podstawie ogledzin przeprowadzonych podczas wizji lokalnej, jakosci
uzytych do budowy materiatdw i stopnia ich zuzycia. Stopien zuzycia
poszczegodlnych elementdw budynku przyjeto na podstawie kryteriéw

pomocniczych zawartych w Poradniku Doradcy Majgtkowego ,Zuzycie

nieruchomosci zabudowanych” wyd. IDM.

Zuzycie techniczne budynkéow i budowli zalezy w gtéwnej mierze od materiatow
z ktorych zostaty wybudowane/ wytworzone oraz okresu ich trwatosci.

Ponizej przedstawiono okresy trwatosci budynkow i budowii:

~Praykladowe okresy trwalosci obieklow budowlanych”

Przewidywany okres trwalosci w latach (T)
Konstrukcja Konstrukcia mieszana — | Konstrukcja
drewniana — budynki 2 cegty lub masywna - sclany
Rodzaj budynku |iciany, stropy | | materialow podebnych, murcwane,
' dach drewniany |stropach i dachu Zelbetowe, itp,, ze
drewnianym stropami | schodami
masywnyml
Budynki mieszkaine §0 — 100" 90 - 1206° 100 - 15C°
Budynki
Uzytecznoscl
Publiczrej
- szkoty 70- 80 80 - 100 90-100
- administracyjne- _ _ i
matomiejskle 80~ 80 80 -100 100-120
- administracyjne - 120-150 150-200
wielkomiejskie
-s2pitale - 100-120
- hotele migjskie - 100-130 120-150
Budynki 80 - 70 70 - 90 &0 - 100
gospodarcze
Garaze
wolnostolace S0-80 80 -100
Warsztaty 40-50 50 - 80 80 - 100
naprawcze
Budynki |
inwentarskie 40- 50 50 -60 60 -70
Domy letniskowe do 40 do 60 do 80
Budowie 15 - 30

"gérne grantce tnvalosci dotyczg budynkdw z dachami o konstrukeji innej (irwalszej}

niz drewniana

Publikacja; Zuzycie cbiekiow budovdanych WACETOB" Warszawskie Centrum
Postepu Technlczno - Organizacyjnego Budownichwa. Warszewa 2000
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nPrzyktadowe okresy trwatodel budowli™.

Lp. Rodzaj budowii Okres trwalosci w latach
1 Ogrodzenia.
- murowane grube 40-60
- murgwane cienkle z pilastrami 20-30
- 2 pretow metalowych 20-35
- Z slatki na slupkach z2elbetowych fub stalowych 15-25
- drewnlans 10-15
2 Sleci kanallzacyine 35-50
3 Wodociagi 30-45.
4 Sieci cieplne (c.0.) 20-30
5 Ullce i place 30-45
5 Linie kablowe 30-50

Publikacla: Zuzycie ablektdw budowlanych WACETOB" Warszawskie Centrum
Pastepu Techniczno - Organizacyjnego Budownictwa, Warszawa 2000

Sposob urynkowienia wartosci odtworzeniowej budynkéw i budowli

W tych metodach rynkowych zaktada sie wprost, ze nalezy ustali¢ najbardziej

prawdopodobng cene budynkow/budowli za ktérg mozna je zby¢, na

konkurencyjnym i otwartym rynku. Zaktada sie przy tym jeszcze jeden bardzo

wazki warunek, mianowicie kupujacy i sprzedajacy dziatajg w sposob ostrozny i

umiejetny, natomiast na cene nie oddziatluje niepozadany hodziec.

W procesie wyceny zastosowano metode, ktéra bazuje na zatozeniach metody

odtworzeniowe]. Wyliczajgc wartos¢ rynkowg ,\Wg" wykorzystano zaleznosgé:
Wgr= A * Wy,

gdzie:

Wy — wartos¢ wyjSciowa - nalezy zaznaczyé, e wystepujg zasadnicze

rozbieznosci zardéwno pomiedzy praktykami jak i teoretykami w zakresie

przyjmowania wartosci Wy. Dominujg zasadniczo dwa poglady: jedni przyjmuja,

ze Wy to warto$¢ poczatkowa (zakupu) szacowanego obiektu, drudzy

natomiast uwazajg, ze za Wy" powinno sie przyjmowaé wartos¢ aktualng

budowli nowej, tzw. wartos¢ odtworzeniowg nowej budowili.

A — parametr (mnoznik) uwzgledniajgcy stopien zuzycia technicznego -

uimujacy parametry jakosciowe budowli, analizowane z punktu widzenia

procesu eksploatacyjnego.

Udziat poszczegolnych budynkéw | budowli w okreslonej w podejsciu

dochodowym  wartosci rynkowej] ustalono za pomoca okreslenia

poszczegdinych wartosci odtworzeniowych, a nastepnie wyliczono wartosci

rynkowe poszczegodinych budynkow i budowli.
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Wartosc rynkowa gruntu okreslono stosujac podej$cie poréwnawcze, metode
porownywania parami. W tym celu, sposréd kitku transakcji sprzedazy
odnotowanych na wybranym rynku lokalnym w okresie badania, do dalszej
analizy wybrano trzy, kitére najbardziej zblizone byly do nieruchomosci
przedmiotowe] pod wzgledem analizowanych cech rynkowych. Podejscie
porownawcze stosuje sie, jezeli sg znane ceny | cechy nieruchomosci
podobnych do nieruchomosci wycenianej (czyli poréwnywalnych ze wzgledu na
potozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposéb korzystania oraz inne cechy
wptywajace na jej wartosc).

Decydujgc sie na przyjecie opisanej metody wyceny, wzieto pod uwage
charakter nieruchomosci, jej indywidualne mozliwosci funkcjonalne na
istniejacym rynku lokalnym oraz ilos¢ zawartych transakciji.

Zrealizowano nastepujacg procedure przy wykorzystaniu ww. metody
szacowania:

« Opis nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny.

s Okreslenie rynku lokalnego poprzez ustalenie rodzaju, obszaru i okresu

badania cen transakcyjnych.

s Przyjecie cech rynkowych charakterystycznych dla nieruchomosci i
okreslenie ich wag procentowych.

* Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej
cech rynkowych.

+« Wybor do pordéwnan 3 nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgiedem
cech rynkowych do nieruchomosci bedace] przedmiotem wyceny, wraz z
podaniem ich opisu i charakterystyki.

« Utworzenie par porownawczych nieruchomosci, w ktoérych cechy wycenianej
nieruchomosci poréwnuje sie z cechami kazdej z wybranych nieruchomoéci.

e Wyliczenie poprawek stanowigcych wynik uwzglednienia réznicy cech i
przypisanych im wag pomiedzy nieruchomoscia wyceniang a
nieruchomos$ciami wybranymi.

» Okreslenie wartosci nieruchomoéci z kazde] pary poréwnawczej jako ceny

transakcyjnej skorygowanej o sume poprawek.
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« Ostateczne okreslenie wartoSci nieruchomosci wycenianej jako S$redniej
arytmetycznej z wartoéci uzyskanych z porownan w poszczegoélnych parach.

Zgodnie z Krajowym Standardem Wyceny Podstawowym Nr 1 - KSWP 1 -

warto$é rynkowa nieruchomosci okresla sie bez uwzglednienia kosztow

transakcji kupna-spizedazy oraz zwiazanych z tg transakcja podatkdéw i opfat.

6. OKRESLENIE WARTOSCI ODTWORZENIOWEJ PRZEDMIOTU
WYCENY

Wartos¢ odtworzeniowa nieruchomosci okreslone jako sume:

- .kosztu odtworzenia” gruntu nieruchomosci (koszt nabycia gruntu)

- warto$ci odtworzeniowe] sktadnikow gruntu z uwzglednieniem zuzycia
technicznego.

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wilasnosci gruntu niezabudowanego
W  wyniku przeprowadzonej analizy lokalnego rynku nieruchomosci
niezabudowanych wytoniono cechy rynkowe, ktore posiadaty najistotniejszy
wplyw na ceny transakcyjne. Cechy te ustalone zostaly réwniez w oparciu o
preferencje potencjalnych nabywcéw i informacje uzyskane w biurach obrotu
nieruchomosciami. Na rynku lokalnym zanotowano kilkanascie transakcji
nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi.

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji, szczegdtowych informacji od
agencji obrotu nieruchomosciami oraz na podstawie preferencji potencjalnych
nabywcéw ustalono cechy rynkowe, od ktorych uzaleznione sg ceny
nieruchomosdci gruntowych niezabudowanych. Wyodrgbniono nastepujace

atrybuty majace zasadniczy wplyw na cene:

lokalizacja ogoélna

otoczenie i sasiedztwo

rodzaj prawa do gruntu

powierzchnia dziatki.

Przyjete dla analizowanego rynku iokalnego cechy i ich ocene przedstawiono w
Tabeli 1.

Tabela 1
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nieruchomosc gruntowa zabudowana kompleksem budynkow szpitala SPZZOZ ,Szpital
Miejski”, ul. E. Zegadlowicza 3 w Sosnoweu, miasto na prawach powiatu, woj. slaskie.

Waga .
LP. | Cecha rynkowa cechy Opis
Nieruchomosci znajdujgce sie w poblizu centrum
Korzystna miasta. .Umozliwiajqce dobre. polaczenie z
punktami ustugowo-handlowymi craz obiektami
uzytecznosci publiczne|.
Nieruchomosci zlokalizowana na terenie w
Lokalizacja Srednio sredniej odleglodci od centrum miasta, z dos$¢
1. ogoina Korzystna dobrg komunikacjg. Nieruchomo$é dostatecznie
umozliwia dostepno$c sklepow i ustug.
Nieruchomosci polozone na obrzezach miasta z
. utrudnionym dostepem komunikacyjnym. Teren
Niekorzystna stabo zagospodarowany, sasiedziwo terendw
niezagospodarowanych.
Najblizsze otoczenie stanowig tereny
o Korzysine zabudowane obiektami uzytecznosci publicznej,
9 Otoczenie | zabudowa wielo i jednorodzinna.
sgsiedztwo
Srednio Sagsiedztwo zabudowy o srednigj intensywnosci
korzystne lub sgsiedztwo terenéw niezabudowanych.
_ Korzystna Prawo wiasnosci gruntu
3 Rodzaj prawa
| do gruntu Srednio Prawo uzytkowania wieczystego gruntu
korzystna y yslegog
Korzystna | Ponizej 4000 m?
Powierzchnia Srednio 2
4. L
dziatki korzystna 0Od 4000 do 8000 m
Niekorzystna | Powyzej 8000 m®
Wagi cech rynkowych odniesiono do zalozenia, ze warto$¢ rynkowa

nieruchomosci Wy znajdzie si¢ pomiedzy Cmin @ Cmax. W zbiorze transakgji

dotyczacych podobnych nieruchomosci okreslono:

C max = 170,00 ztim? ;

C min = 91,74 zt/m?

AC = 170,00 zt/m?— 91,74 z{/m? = 78,26 z{/m>

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji oraz na podstawie preferenc;ji

potencjalnych nabywcow ustalono nastepujace wagi cech (Tabela 2).

Tabela 2
Waga cechy | Zakres kwotowy
L.p. CECHA RYNKOWA [%] [zt/m?]
1 Lokalizacja ogélna 40 31,30
2 | Otoczenie i sgsiedztwo 10 7,83
3 Prawo do gruntu 10 7,83
4 Powierzchnia dziatki 40 31,30
Razem 100 78,26
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nieruchomosc gruntowa zabudowana kompleksem budynkow szpitala SPZZ0Z ,Szpital
Miejski”, ul. E. Zegadiowicza 3 w Sosnowcu, miasto na prawach powiatu, woj. $lgskie.

Do poréwnania wzieto trzy transakcje kupna - sprzedazy nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych z przyjetego rynku lokalnego, najbardzigj
podobne do przedmiotu wyceny pod wzgledem analizowanych cech, majacych

wplyw na warto$c¢. Poszczegdlne nieruchomosci oznaczono odpowiednio: A, B,
C.

Nieruchomosé¢ A

Polozenie — Soshowiec, ul. Jednosci

Data transakgji: 2011-12-19

Lokalizacja og6lna — $rednio korzystna
Otoczenie i sasiedztwo - korzystne

Rodzaj prawa do gruntu — srednio korzystne
Powierzchnia dziatki — 9122 m? — niekorzystna
Cena transakcyjna 1 m? pow.. 118,58 zt
Nieruchomos$¢ B

Polozenie — Katowice, ul. Milowicka

Data transakgcji: 2011-07-14

Lokalizacia ogdina — srednio korzystna
Otoczenie i sasiedztwo ~ korzystne

Rodzaj prawa do gruntu — Srednio korzystne
Powierzchnia dziatki — 4848 m® — érednio korzystna
Cena transakcyjna 1 m? pow.: 155,23 zt
Nieruchomos¢ C

Potozenie — Sosnowiec, ul. Sokolska

Data transakcji: 2011-09-14

Lokalizacja ogélna — $rednio korzystna
Otoczenie i sgsiedztwo - korzystne

Rodzaj prawa do gruntu — korzystne
Powierzchnia dziatki — 4360 m® — érednio korzystna
Cena transakcyjna 1 m? pow.; 91,74 zt

Ponizsza tabela przedstawia okreslenie wartosci rynkowej prawa

wlasnosci 1 m? gruntu:

Tabela 3
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nieruchomosc gruntowa zabudowana kompleksem budynkow szpitala SPZZ0OZ ,Szpital
Migjski®, ul. E. Zegadiowicza 3 w Sosnowcey, miasto na prawach powiatu, woj. $lgskie.

RODZAJ CECH NIERUCHOMOS¢ NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN
RYNKOWYCH " WYCENIANA
A B C
. Sosnowiec Katowice Sosnowiec
Adres nieruchomosci ZS:s:dc;:‘:zc&:I.g
9 Jednosci Milowicka Sokolska
Data transakcji 2011-12-19 2011-07-14 2011-09-14
Powierzchnia dziatki [m?] 26104 9122 4848 4360
Cena 1 m’ [zf] 118,58 155,23 91,74
érednio $rednio srednio
Lokalizacja ogolna korzystna korzystna korzystna korzystna
15,65 zt 15,65 zt 15,65z
Otoczenie | sasiedztwo korzystne korzystne korzystne korzystne
0,00 z! 0,00 zt 0,00 zt
$rednio srednio
Prawo do gruntu korzystne korzystne korzystne korzystne
7,83 zt 7,83zt 0,00 zt
. . srednio srednio
Powierzchnia dziatki* niekorzystna hiekorzystna korzystna korzystna
0,00 zi -31,30 = -31,30 zi
[SZ&fMA POPRAWEK 23,48 z4 7,83 2t 15,65 zt
e
FZENA 1 m” SKORYG. 142,06 21 147,40 24 76,00 2!
CENA SREDNIA 1 m*
gruntu 121,85

* dla cechy wielkos¢ powierzchni dzialki zastosowano ekstrapolacje cechy,

poniewaz w nie odnotowano transakcji sprzedazy dziatek o tak duzych

powierzchniach.

Obliczenie wartosci rynkowej prawa witasnosci gruntu w stanie na dzien

wyceny:

Ws=P xCj° = 26104 m? x 121,85 zt/m? = 3 180 772,40 zt

Przyjeto: 3 181 000 zi

Stownie. trzy miliony sto osiemdziesigt jeden tysiecy zfotych.

Oszacowanie kosztoéw zastapienia budynkow, budowli i urzadzen

Przy uzyciu techniki wskaznikowej koszty okresla sie jako iloczyn ceny
wskaznikowej oraz liczby jednostek odniesienia, dia ktorych ta cena zostata
ustalona.

Kope=V*C *(1-2)
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nieruchomose  runt —wuwana kompleksem budynkéw szpitala SPZZ0Z ,Szpital
Migjski”, ul. E. . .,owicza 3 w Sosnowcu, miasto na prawach powiatu, woj. $lgskie.

Kops - koszt odtworzenia budynku

V - powierzchnia kubaturowa budynku

C ; - cena jednostkowa powierzchni kubaturowej (m? kubatury) budynku

Z — zuzycie techniczne

Koszt odtworzenia budynkow okreslono na podstawie zeszytu SEKOCENBUD
zeszyt nr 13/2013 (1413) | kwartat 2013 r., Katalogu cen jednostkowych robét i
obiektow inwestycyjnych Bistyp Consulting | kwartat 2013 r. oraz zeszytu
SEKOCENBUD zeszyt nr 14/2013 (1414) | kwartat 2013 .
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6. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ BUDYNKOW | BUDOWLI

WartoS€ rynkowg budynkéw, budowli i urzadzen oszacowano poprzez
okreslenie udziatu poszczegdinych czeéci skladowych nieruchomosci w
wartosci odtworzeniowej nieruchomosci i odniesienie tego do wartosci rynkowej
budynkow, budowii i urzadzen powstate] jako réznica miedzy wartoscia rynkowg
nieruchomoéci i wartoscig rynkowsa gruntu.

Tabela 6

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci 31 612 961,92 zt

Wartosé rynkowa gruntu 3180 772,40 1

Rynkowa wartosé budynkow,
budowli i urzadzen 28 432 189,52 zi

Ponizej przedstawiono zestawienie wartosci rynkowej poszczegélnych czesci

sktadowych nieruchomosci w oparciu o udziat w wartoéci rynkowej.

Tabela 7
ow udzial | wartos$¢ rynkowa
Nazwa lub funkcja | $rednical dlugosé Eettc; elementu budynkéw,
budynku pojemnosé [m] [m2] w catosci budowli i
[%] urzadzen
budynek glowny 14802,23 96,36% 27 396 910,03 zI
budynek portierni 16,76 0.05% 14 541,67 zi
budynek tlenowni 10,61 0,02% 6 472,00 z
budynek garazy 260,54 0,73% 206 664,62 zt
budynek patologii 115,72 0,21% 59 729,28 z¢
budynek agregatu 3522 0.05% 13 221,04 24
pradotworczego ' ! '
gobsg‘:)*ér;f’ézy 4375 | ©0,06% 16 423,06 24
zoiomik bosziemny | am® 003% | 9361724
instalacja wodna 90 d 49 0,03% 9 193,67 zi
instalacja wodna 150 d 182 0,17% 47 967,52 z|
instalacja wodna 63d 120 0,07% 20 214,25 zi
instalacja wodna 100 d 180 0,08% 22 003,82 zi
_instalacja tienowa 28d 120 0,03% 9 904,70 zt
instalacja 200 d 800 0,37% 106 515,00 2t
kanalizacyjna ' ’
stacja 0,71% 201 208,45 =t
transfarmatorowa ' '




Operat szacunkowy

nieruchomos$c gruntowa zabudowana kompleksem budynkow szpitala SPZZOZ ,Szpital
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instalacja

4*YAKY

Q
elektryczna 4*240 1000 0,28% 80 040,93 zi
instalacja 4*YAKY .
elektryczna 1%120 340 0,03% 872824 z!
oswietlenie terenu 800 0,14% 39501 11 zt
instalacja gazowa -
stacja redukcyjno- 0,04% 11 851,26 zt
pomiarowa
nawierzchnia ' .
utwardzona [m2] asfaltowa 2400 0,26% 73 346,92 zt
nawierzchnia o
utwardzona [m2] betonowa 1500 0,19% 53 737,68 zi
siatka
ogrodzente metalowa na 340 0,09% 24 652 56 zt
podmurowce
Razem 100,0% 28 432 189,52 7}

12. PODPIS AUTOROW OPRACOWANIA
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