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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Polozenie: Gdansk ul. Powstancéow Warszawskich 1/2 — dziatki nr
497/3 i 497/6 o powierzchni 10 546 m®

Cel wyceny: okreslenie wartosci rynkowej dla potrzeb zabezpieczenia

wierzytelnosci kredytodawcy(Banku)
Data sporzadzenia operatu: 09 wrzesnia 2009r.

Opis nieruchomosci:
Dziatki gruntowe w uzytkowaniu wieczystym o powierzchni 10 546 m?
zabudowane nastepujacymi budynkami:

- budynkiem gléwnym szpitala o powierzchni uzytkowej 7354,3 m’

- budynkiem magazynu gospodarczego o powierzchni uzytkowe;j 70,0m>
- budynkiem garazy z trafostacja o powierzchni uzytkowej 92,0 m’

- budynkiem drukarni o powierzchni uzytkowej 99,4 m?

- budynkiem archiwum o powierzchni uzytkowej 110,0 m?

- budynkiem magazynu ogdlnego o powierzchni uzytkowej 12,0 m*

- kottownia o powierzchni uzytkowej 366,0 m’

Warto$é rynkowa nieruchomosci dla aktualnego sposobu uzytkowania
(WRU) wynosi:

26 159 700,-z1

slownie: dwadziescia sze§¢ milionow sto piecédziesiat dziewigé tysigcy
siedemset zlotych

Autor operatu: mgr inz. Kazimierz Marszk
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1. DANE OGOLNE.

1.1. Zleceniodawca:
POMORSKIE CENTRUM TRAUMATOLOGII Wojewodzki
Szpital Specjalistyczny im. Mikolaja Kopernika w Gdansku 80-803
Gdansk ul. Nowe Ogrody 1-6.

1.2. Wykonawea :

Wykonawca — Biuro Obrotu i Wyceny Nieruchomosci eMKa
ul. Wréblewskiego 7, 80-234 Gdansk

Autor operatu - mgr inz. Kazimierz Marszk uprawniony do
wykonywania samodzielnych funkcji w zakresie szacowania
nieruchomosci, legitymujacy sie¢ $wiadectwem nr 611 wydanym
przez Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa dnia
25.02.1994r oraz zaswiadczeniem Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcoéw Majatkowych Nr 984/XVIII/98 z dn. 04.11.1998r
o ukonczeniu seminarium na temat ,Szacowanie wartosci
nieruchomosci dla potrzeb sektora bankowego” a takze posiadajacy
uprawnienia budowlane wykonawcze nr 821/GD/82.

Autor operatu jest ubezpieczony od odpowiedzialnosci cywilnej,
zwigzanej z wykonywaniem zawodu, w Powszechnym Zakladzie
Ubezpieczen S.A.

1.3. Przedmiot wyceny:

Przedmiotem wyceny sa nieruchomosci budynkowe wraz z prawem
uzytkowania wieczystego dziatek gruntowych potozone w Gdansku
przy ul. Powstaficow Warszawskich 1/2 - Ksigga Wieczysta
GD1G/00094397/7 Sadu Rej. w Gdansku.

1.4. Cel wyceny:

Celem wyceny jest okreSlenie wartosci rynkowej dla potrzeb
zabezpieczenia wierzytelnosci kredytodawcy(Banku)

Biuro Obrotu i Wyceny Nieruchomosci eMKa
80-234 Gdansk ul. Wréblewskiego 7, tel./ fax: 345-32-62,682-02-79
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2. DATY ISTOTNE DLA OPERATU SZACUNKOWEGQO.

2.1. Data sporzadzenia wyceny: 09.09. 2000r.

2.2. Data, na ktora okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 09.09. 2009r.

2.3. Data, na ktora uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 07.09.20009r.

2.4. Data wizji lokalnej na nieruchomosci: 07.09.2009r

3l

3.2

35,

3.4.

3.9.

4.1.
4.2.
4.3.

4.4.

4.5.

3. PODSTAWY PRAWNE WYCENY.

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r o gospodarce nieruchomosciami
(tekst jedn. Dz. U. z 2000r. Nr 46, poz. 543 z pOzniejszymi
zmianami).

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 27 listopada 2002r w sprawie
szczegblowych zasad wyceny nieruchomosci oraz zasad i trybu
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 230, poz. 1924).

Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997r Prawo bankowe (Dz. U. Nr 140, poz.
939 z pdzniejszymi zmianami).

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16,
poz. 93 z pbzniejszymi zmianami).

Standardy zawodowe rzeczoznawcdw majatkowych

4. ZRODEA MERYTORYCZNE.

Lustracja nieruchomosci i wykonana dokumentacja zdjgciowa
Informacje uzyskane od wiasciciela nieruchomosci.

Odpis z Ksiegi Wieczystej KW 94397 prowadzonej przez Sad
Rejonowy w Gdansku Wydziat Ksiag Wieczystych.

Informacje uzyskane w Wydziale Ewidencji Gruntéw Urzedu
Miejskiego w Gdansku i w Wydziale Ewidencji Gruntéw Urzedu
Miejskiego w Gdyni - akty notarialne transakcji kupna-sprzedazy
nieruchomosci na terenie z okresu ostatnich dwoch lat

Dane z aktow notarialnych dotyczace transakcji kupna-sprzedazy
nieruchomos$ci gruntowych zabudowanych uzyskane z systemu
informacyjnego ,,Partner”.

Biuro Obrotu i Wyceny Nieruchornosci eMKa
80-234 Gdansk ul. Wréblewskiego 7, tel./ fax: 345-32-62,682-02-79
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4.6. Wyrys i wypis z ewidencji gruntow

4.7. Miejscowy Plan Zagospodarowanié Przestrzennego

5. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI.

Dla wycenianej nieruchomosci stanowiacej dziatke nr 497/3 i 497/6
prowadzona jest ksigga wieczysta nr 94397 przez Sad Rejonowy w Gdansku
III Wydzial Ksiag Wieczystych.

Dzial 1
Polozenie — Gdansk ul. Powstancéw Warszawskich 1/2
Opis i mapa - dzialka nr 497/3 obsz. 2330 m?
Dziatka nr 497/6 obsz. 8216 m*

Sposéb korzystania — tereny zabudowane inne

Dzial I
Wiasciciel - Wojewddztwo Pomorskie

Uzytkownik wieczysty i whasciciel nieruchomosci budynkowych — Okregowy
Szpital Kolejowy — Samodzielny Publiczny Zaklad Opieki Zdrowotne;j

Dzial 111 -

Cigzary i ograniczenia — bez wpisow.

Dzial IV
Hipoteki — bez wpisow

6. WSKAZANIE PRZEZNACZENIA W PLANIE
MIEJSCOWYM

Z informacji opublikowanych przez Urzad Miejski w Gdansku na gminnej
stronie internetowej wynika, ze dla dziatek nr 497/3 i 497/6 potozonych przy
ul. Powstancow Warszawskich nr 1/2 w obrebie ewidencyjnym nr 79 w
Gdansku nie ma aktualnie obowigzujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. ’

Biuro Obrotu i Wyceny Nieruchomosci eMKa
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Sposéb uzytkowania zabudowy w otoczeniu ww. dzialek: ustugowy i
mieszkalny.

7. OPIS NIERUCHOMOSCI.
7.1. LOKALIZACJA.

Wyceniana nieruchomosé jest potozona w Gdanisku przy ulicy Powstancow
Warszawskich, w poblizu ulicy Kartuskiej, w niewielkiej odleglosci od
Srédmiescia Gdanska i od dworca kolejowego.

Gdansk to najwiekszy o$rodek gospodarczy, naukowy i Kkulturalny
polskiego Wybrzeza.

Obszar 262 km? zamieszkuje 457 tys. mieszkancow. Wraz z Gdynia,
Sopotem i kilkoma mniejszymi osrodkami tworzy nadmorska aglomeracje,
zwang Tréjmiastem, w ktdrej mieszka ponad 800 tys. oséb.

Od 1999 roku, w wyniku reformy administracyjnej kraju, Gdansk jest
stolica jednego z 16 wojewddztw - pomorskiego. Miasto jest waznym
wezlem komunikacyjnym z najglebszym i jednym z najwigkszych na
Baltyku portem, migdzynarodowym portem lotniczym, siecig potaczen
kolejowych i drogowych.

Otoczenie nieruchomosci stanowia budynki szpitala wojewodzkiego
i budynki mieszkalne wielorodzinne.

Nieruchomo$é od poéinocnego-wschodu przylega do ulicy Powstancow
Warszawskich a od pozostalych stron do nieruchomosci zabudowanych
budynkami mieszkalnymi i budynkiem biurowym..

Dojazd do wycenianej nieruchomos$ci dobry, droga o nawierzchni
utwardzonej asfaltem.

W sasiedztwie nieruchomos$ci znajduje si¢ przystanek tramwajowy i
autobusowy.

7.2. DZIALKA GRUNTOWA.

Zabudowana dziatka gruntowa nr 497/3 o powierzchni 2330 m” ma ksztatt
regularny trojkatny.

Zabudowana dzialka gruntowa nr 497/6 o powierzchni 8216 m’ ma ksztatt
regularny, zblizony do prostokata.

Dziatki przylegaja do siebie i stanowia jedng catosc.

Biuro Obrotu i Wyceny Nieruchomosci eMKa
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Dziatki sa zabudowane budynkiem gltéwnym szpitala z przychodnig
i budynkiem nowej apteki oraz pigcioma budynkami magazynowo -
gospodarczymi.

Dzialki sg ogrodzone ogrodzeniem zelbetowym i ogrodzeniem z siatki w
ramkach i siatki na stupkach stalowych na cokole betonowym.

Teren ptaski, podloze z dobrymi warunkami hydrologicznymi
i geotechnicznymi dla obiektow budowlanych.

Drogi wewnetrzne, czg¢Sciowo place manewrowe i postojowe utwardzone
sa nawierzchnig betonowg i asfaltowa.

Teren dziatki jest uzbrojony w sie¢ elektroenergetyczng trojfazowa,
wodociagowa, kanalizacyjna, gazowa, centralnego ogrzewania i
telekomunikacyjna.

Blisko$é centrum Gdanska powoduje, ze Siedlce sa dobrze
skomunikowane z resztg miasta.

Mieszkancy tej dzielnicy do wyboru maja trzy linie tramwajowe (10, 11,
12), oraz wiele autobusowych (po samej ul. Kartuskiej jezdzi ich ok. 10).
Do tego dolozy¢ nalezy dwa autobusy nocne (N3 i N6), oraz bliskos¢
dworcéw kolejowego — Gdansk Gléwny i autobusowego - PKS Gdansk.

7.3. BUDYNEK GLOWNY SZPITALA

Budynek potozony bezposrednio przy ul. Powstancow Warszawskich,
pieciopietrowy, czgsciowo jednopigtrowy plus piwnice.

Rok budowy — lata 70-te - cze$¢ nowsza oraz lata trzydzieste — czes¢
starsza z p&zniejszymi rozbudowami i przebudowami.

Charakterystyka wymiarowa:

- powierzchnia uzytkowa: 7354,3 m?,

w tym: - czg$¢€ starsza 2717,0 m?,

- cze$¢ nowsza: 3088,0 m?,

- cze$é niska pawilonowa (rozbudowa i przebudowa): 1549,3 m?,
powierzchnia zabudowy - 2115 m?,

Stan uzytkowy:

W pierwszej (wyzszej) kondygnacji podziemnej o wys. ok. 3 m mieszcza
sie: biuro, szatnie personelu medycznego, krioterapia, wezet cieplny.

W drugiej (nizszej) kondygnacji podziemnej o wysokosci 2,27 m mieszcza
sie; pomieszczenia gospodarcze, magazyny, rozdzielnia NN,
akumulatorownia. '

Biuro Obrotu i Wyceny Nieruchomosci eMKa
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Na parterze mieszczg si¢: przychodnia, rejestracja , gabinety lekarskie,
blok operacyjny, rehabilitacja i apteka.

Na 1 pietrze mieszcza si¢: ortopedia dziecigca, oddziat chorob
wewnetrznych szpitala i zaktad diagnostyki.

Na II pietrze mieszcza si¢: blok operacyjny i chirurgia naczyn.

Na III pietrze miesci si¢ ortopedia.

Na IV pietrze mieszcza si¢ oddziat wewnetrzny i klinika neurochirurgii.
Na V pietrze miesci si¢ dermatologia.

W czesci zachodniej szpitala znajduje si¢ dobudowany dwukondygnacyjny
budynek nowej apteki i dwukondygnacyjny budynek kottowni.

Charakterystyka konstrukcyjna, wykonczeniowa i wyposazenie w
instalacje:

- fundamenty - zelbetowe,

- $ciany nadziemia — murowane z cegly i gazobetonu,

- stropy — Kleina, krzyzowo zbrojone i DZ-3,

- schody — zewnetrzne Zelbetowe, oblozone lastrykiem, wewngtrzne
zelbetowe obtozone terakota,

- drzwi — zewnetrzne aluminiowe przeszklone, drzwi wewngtrzne
plytowe,

- okna — wiekszo$¢ okien z profili PCV

- podtogi — w piwnicach — lastrykowe i z plytek gresowych, w salach
szpitalnych i na korytarzach tarkietowe, w pomieszczeniach mokrych —
posadzka z ptytek ceramicznych terakotowych,

- wykonczenie $cian murowanych - tynk cementowo-wapienny
malowany farbg emulsyjng, w pomieszczeniach sanitarnych — sciany
wyltozone glazura, pozostata cz¢s¢ malowana farba emulsyjna,

- elewacje zewngetrzne — tynkowe,

Budynek wyposazony w nastgpujace instalacje:

- instalacja wodociagowa — z sieci zewng¢trznej,

- instalacja kanalizacyjna — sie¢ miejska,

- instalacja elektryczna - nn i o$wietlenia awaryjne,
- gazowa,

- instalacja pary,

- instalacjacoicw,

- instalacja telefoniczna,

- instalacja p.poz

Biuro Obrotu i Wyceny Nieruchomosci eMKa
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- instalacja odgromowa
- instalacja gazow medycznych,
Budynek jest wyposazony w 3 dzwigi towarowo- osobowe.

Stan techniczny elementéw konstrukcyjnych budynku szpitala jest dobry,
elementow wykoficzeniowych budynku jest zréznicowany, czgsciowo
dobry po remoncie a czgsciowo do remontu biezacego, ogolnie okreslono
stan techniczny jako $redni.

7.4. BUDYNEK GOSPODARCZY.

Budynek parterowy z ptaskim zelbetowym stropodachem krytym papa,
jedynie dobudowana do niego wiatka pokryta jest plytami cementowo-
azbestowymi.

Budynek potozony na zapleczu szpitala od strony ulicy Kartuskie;j.

Rok budowy — lata 70-te
Charakterystyka wymiarowa:
- powierzchnia uzytkowa: 70,0 m?,

Charakterystyka konstrukcyjna, wykonczeniowa i wyposazenie w
instalacje kuchni:

- fundamenty - zelbetowe,

- $ciany — murowane z elementéw drobnowymiarowych, z pustakow
ceramicznych typu Maks

- stropodach zelbetowy kryty papa,

- drzwi — drewniane,

- podlogi — betonowe,

- wykonczenie §cian murowanych - tynk cementowo-wapienny.

Budynek wyposazony w instalacje elektryczna.

Stan techniczny elementéw konstrukcyjnych budynku jest dobry natomiast

elementy wykonczeniowe kwalifikuja si¢ do remontu, w szczegdlnosci

naprawy wymaga (cze$ciowo rozwarstwiona pod wpltywem niskich

temperatur przy jednoczesnym zawilgoceniu) $ciana i tynk od strony

poludniowe;j.

Biuro Obrotu i Wyceny Nieruchomo$ci eMKa
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7.5. BUDYNEK GARAZOWY Z TRAFOSTACIJA.
Budynek trafostacji wyposazony réwniez w agregat pradotworczy oraz
budynek garazy.
Budynek parterowy niepodpiwniczony, z plaskim stropodachem krytym
papa.
Rok budowy — prawdopodobnie lata 70-te
Charakterystyka wymiarowa:
- powierzchnia zabudowy: 111,8 m2,

powierzchnia uzytkowa : 92,0 m?,

Charakterystyka konstrukcyjna, wykonczeniowa i wyposazenie w
instalacje:

- fundamenty - zelbetowe,

- $ciany — murowane z elementow drobnowymiarowych,

- dach — stropodach zelbetowy kryty papa ,

- drzwi — drewniane,

- podlogi - betonowe

- wykonczenie $§cian murowanych - tynk cementowo-wapienny
Budynek wyposazony w nastepujace instalacje:

- instalacja elektryczne

Stan techniczny elementéw konstrukcyjnych budynku jest dobry natomiast
elementy wykonczeniowe kwalifikujq si¢ czgsciowo do remontu.

7.6. BUDYNEK DRUKARNI.

Budynek parterowy z plaskim dachem krytym papa konstrukcji lekkiej
drewniane;.

Budynek dobudowany do archiwum.
Rok budowy — prawdopodobnie lata 70-te
Charakterystyka wymiarowa:

- powierzchnia uzytkowa: 99,4 m’,

Charakterystyka konstrukcyjna i wykonczeniowa:
- fundamenty - betonowe,

- $ciany — lekkiej konstrukcji drewnianej, obtozone pltytami azbestowo —
cementowymi znacznie zuzytymi
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- stropodach - drewniany,
- drzwi — drewniane,
- podtogi - betonowe

Budynek wyposazony w instalacj¢ elektryczna.

Stan techniczny elementéw konstrukcyjnych budynku jest dobry natomiast
elementy wykonczeniowe kwalifikuja si¢ do remontu (lub wymiany w
przypadku eternitowych ptyt elewacyjnych).

7.7. BUDYNEK ARCHIWUM.
Budynek parterowy z ptaskim dachem krytym papa.
Budynek polozony na zapleczu szpitala od strony zachodniej.
Rok budowy — prawdopodobnie lata 70-te
Charakterystyka wymiarowa:
- powierzchnia zabudowy: 130,0 m?,

- powierzchnia uzytkowa: 110,0 m?,

Charakterystyka konstrukcyjna i wykonczeniowas

- fundamenty - zelbetowe,

- $ciany — murowane z elementéw drobnowymiarowych,

- stropodach zelbetowy kryty papa,

- drzwi — drewniane,

- okna drewniane,

- podlogi - betonowe

- wykonczenie $cian murowanych - tynk cementowo-wapienny.

Budynek wyposazony w instalacj¢ elektryczng i wod.-kan.
Stan techniczny elementéw konstrukcyjnych budynku jest dobry natomiast
elementy wykonczeniowe kwalifikuja si¢ do remontu.

7.8. BUDYNEK MAGAZYNU.
Budynek parterowy z ptaskim dachem krytym papa.
Budynek potozony na zapleczu szpitala.
Rok budowy — prawdopodobnie lata 70-te
Charakterystyka wymiarowa:
- powierzchnia uzytkowa: 12,0 m?,
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Charakterystyka konstrukcyjna, wykonczeniowa i wyposazenie w
instalacje kuchni:

- fundamenty - Zzelbetowe,

- $ciany — murowane z elementéw drobnowymiarowych,

- stropodach zelbetowy kryty papa,

- drzwi — drewniane,

- podtogi — betonowe,

- wykonczenie $cian murowanych - tynk cementowo-wapienny.

Budynek wyposazony w instalacj¢ elektryczna.
Stan techniczny elementéw konstrukcyjnych budynku jest dobry natomiast
elementy wykonczeniowe kwalifikujq si¢ do remontu

8. OCENA WALOROW FUNKCJONALNYCH.

Przy ocenie waloréw funkcjonalnych na szczegblng uwage zastluguja
nastepujace atrybuty:

- potozenie nieruchomosci w poblizu centrum Gdanska.

- dobry stan techniczny budynku gtéwnego,

- duza dzialtka gruntowa

- budynki w zaleznosci od potrzeb moga pelni¢ funkcje obiektow
ochrony zdrowia i funkcje biurowe oraz uslugowe.

9. WYCENA WARTOSCI.
9.1. RODZAJ OKRESLANEJ WARTOSCI.

Stosownie do celu wyceny oraz zwigzanych z nim podstaw materialno-
prawnych okreslono wartos¢ rynkowa nieruchomosci dla aktualnego sposobu
uzytkowania (WRU).

Wartos$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi jej najbardziej prawdopodobna cena
mozliwa do uzyskania na rynku przy nastepujacych zatozeniach, dotyczacych
stron umowy kupna-sprzedazy:

- sg od siebie niezalezne i dziatajag w sposob racjonalny;
- maja stanowczy zamiar zawarcia umowy;

- nie dziataja w sytuacji przymusowe;j;
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- sg $wiadome wspolistniejacych okolicznosci majacych wptyw na
wartosci nieruchomosci;

oraz przy przyjeciu zatozenia, ze biorac pod uwage charakter nieruchomosci
i stan rynku, uptynat okres niezbgdnego wyeksponowania nieruchomosci na
rynku, przy zastosowaniu odpowiedniej reklamy oraz czas potrzebny do
wynegocjowania warunkéw umowy [art. 151, ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami (pkt. 3.2.1.

Warto$é rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania (WRU) oznacza
wartos¢ rynkowa, przy przyjeciu dodatkowego zalozenia, ze nieruchomos$¢
bedzie nadal wykorzystywana zgodnie 2z aktualnym sposobem jej
uzytkowania .

9.2. METODYKA WYCENY.

Stosownie do celu wyceny oraz zwigzanych z nim podstaw materialno-
prawnych okreslono wartos¢ rynkowa nieruchomosci dla aktualnego sposobu
uzytkowania (WRU).

Wyceny dokonano podejsciem poréwnawczym, metoda poréwnywania
parami.

Taka procedurg¢ wyceny wybrano ze wzgledu na cel wyceny oraz z uwagi
na dostepnos¢ i ilo$¢ transakcji nieruchomosci podobnych do wycenianej.

W s$wietle art. 153 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (pkt. 3.2.1),
podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy
zatozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za podobne
nieruchomosci, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje
si¢ ze wzgledu na cechy rézniace nieruchomos¢ wyceniang od nieruchomosci
przyjetych do poréwnania oraz uwzglednia si¢ zmiany poziomu cen wskutek
uptywu czasu. Poza znajomoscia cen transakcyjnych nieruchomosci
podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, niezbgdna jest
znajomos¢ cech tych nieruchomosci wplywajacych na ich ceny.

Rozporzadzenie (pkt. 3.2.2.) okresla w § 5 wust. 3, ze przy metodzie
porOwnywania parami poréwnuje si¢ nieruchomos¢ bedaca przedmiotem
wyceny, kolejno z nieruchomos$ciami podobnymi, ktére byly przedmiotem
obrotu rynkowego.
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9.3. ANALIZA RYNKU LOKALNEGO.

W trakcie prowadzenia procedury wyceny dokonano analizy rynku
nieruchomosci.

9.3.1. Okreslenie rynku lokalnego
Dla potrzeb wyceny okreslono:

a) rodzaj rynku - przyjeto rynek nieruchomosci gruntowych
zabudowanych budynkami stluzby zdrowia i budynkami biurowymi
oraz gospodarczymi i magazynowymi

b) obszar rynku — rozpatrywano transakcje z Gdanska.

c) okres badania cen rynkowych — analizowano transakcje z okresu
ostatnich dwdéch lat.

9.3.2. Wytypowanie cech rynkowych

Na podstawie analizy transakcji kupna-sprzedazy na rynku lokalnym,
wlasnego doswiadczenia oraz informacji o ofertach nieruchomosci z rynku
lokalnego wytypowano rodzaje cech rynkowych, ktére w sposéb
zasadniczy wplywajq na zréznicowanie cen na lokalnym rynku oraz
przeprowadzono wartosciowanie tych cech. Nazwy cech rynkowych, ich
oceny (stopnie, wartosci) oraz opis tych ocen podano ponize;j:

lokalizacja:
- korzystna: 1) centum miasta; 2) bliskos¢ rynku pracy; 3) dobre
warunki dojazdu komunikacja masowa; wystarczajaca ilo$¢ miejsc
postojowych i parkingowych.

- $rednio korzystna — niespetniony jeden z wyzej wym. warunkow;

- malo korzystna: niespelnione dwa z wyzej wym. warunkow;

wielkos$é powierzchni uzytkowej:

mata: ponizej 200 m®.
$rednia: od 200 m” do 1000 m*;
duza: powyzej 1000 m%;

bardzo duza: powyzej 2000 m?;

stan techniczny i standard:
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- dobry; dobry stan techniczny elementéw konstrukcyjnych budynku i
wykonczeniowych , dobry standard

- $redni; dobry stan techniczny elementéw konstrukcyjnych budynku,
elementy wykonczeniowe czgsciowo do remontu, nizszy standard

- do remontu; dobry stan techniczny elementéw konstrukcyjnych
budynku, elementy wykonczeniowe do remontu

- do gruntownego remontu; do remontu elementy konstrukcyjne i
wykonczeniowe budynku

intensywnos¢ zabudowy na dzialce:

- bardzo mata: wspoélczynnik intensywnosci zabudowy Pc/Pg < 0,15;
- mata: wspolczynnik intensywnosci zabudowy Pc/Pg < 0,3;

- $rednia: wspdtczynnik intensywnosci zabudowy od 0,3 do 0,5;

- duza: wspétczynnik intensywnosci zabudowy od 0,5 do 0,75;

b. duza: wspotczynnik intensywnosci zabudowy > 0,75.
gdzie: Pc— powierzchnia calkowita budynku;
P — powierzchnia gruntu.

forma wladania gruntem:

- wlasnos¢
- uzytkowanie wieczyste gruntu

9.3.3. Aktualizacja cen rynkowych nieruchomosci podobnych

Ze wzgledu na uplyw czasu ceny rynkowe zaktualizowano na date
okreslenia wartosci. Na podstawie analizy rynku lokalnego okreslono
trend czasowy (jednostkowy wspdlczynnik zmiany cen): minus 10 % dla
transakcji zawartych przed III kwartalem 2008r oraz 0% dla transakcji
zawartych po tym terminie ( najwyzsze ceny nieruchomosci podobnych
byty na poczatku 2008r, po wyraznym ich obniZeniu na przelomie II i III
kwartatu 2008r ceny nie wykazuja znaczacych zmian przy czym jest
zdecydowanie mniejsza ilo$¢ transakcji) .

9.3.4. Informacje dotyczgce rynku lokalnego

Lokalny rynek nieruchomosci o funkcji ustugowo medycznej i biurowe;j
oraz gospodarczo-magazynowej charakteryzuje si¢ stosunkowo niewielka
iloscig transakcji kupna-sprzedazy a uzyskiwane ceny sg zréznicowane.
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- ceny za metr kwadratowy powierzchni uzytkowej, najczesciej mieszcza
sie w przedziale od 3000,-zt/m* do 4000,-zt/m*dla powierzchni budynkéw

stuzby zdrowia i biurowych oraz 1200-1600 zt/m* dla powierzchni
gospodarczych i magazynowych.

- cechy wplywajace na zréznicowanie cen rynkowych budynkow: lokalizacja,
stan techniczny, wielko$¢ powierzchni uzytkowej, intensywnos¢ zabudowy na
dzialce, forma wladania gruntem — opisano w pkt. 8.3.2;

- cechy wplywajace na zr6znicowanie cen rynkowych dziatek gruntowych:
lokalizacja, wielkos$¢ powierzchni, uzbrojenie warunki dojazdu — opisano je w
pkt. 9.3.2;

9.3.5. Okreslenie wag cech rynkowych

Wage cechy rynkowej stanowi jej udzial procentowy w przedziale cenowym
AC

a) dla budynku gléwnego (powierzchnie przeznaczone dla uslug
medycznych, powierzchnie biurowez zapleczem)

W oparciu o przeprowadzong analiz¢ rynku ustalono (przy aktualizacji ze
wzgledu na uplyw czasu — zob. tab. nr 1):

- najwyzsza ceng transakcyjng:  Cmax zaktual. = 4042,47 zt/m?;

- najnizsza ceng transakcyjna; Cmin zaktual. = 2576,11 zi/m?;

- przedzial cenowy: AC = Cmax zaktual. - Cmin zaktual. = 1466,36 zt/m®

b) dla obiektéow gospedarczych i magazynowych

W oparciu o przeprowadzong analiz¢ rynku ustalono (przy aktualizacji ze
wzgledu na uplyw czasu — zob. tab. nr 3):

- najwyzsza ceng transakcyjna:  Cmax = 1818,18 zl/m?;
Cmax zaktual. = 1636,36 zt/m?;
- najnizsza ceng transakcyjna: Cmin =1039,76 zt/m?;

Cmin zaktual. = 1039,79 zk/m?;
- przedziat cenowy: AC = Cmax zaktual. — Cmin zaktual. = 596,60 zb/m?

Wagi cech rynkowych okreslono na podstawie analizy preferencji nabywcow
nieruchomosci (w oparciu o dane uzyskane z biur obrotu nieruchomosciami)
oraz na podstawie analizy podobnych rodzajowo i obszarowo rynkow.

Zestawienie wag cech rynkowych zamieszczono w tabelach nr 2 i 4.
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9.4. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ.

9.4.1. Okreslenie jednostkowej wartosci rynkowej mnieruchomosci
zabudowanej

Poréwnujac kolejno wyceniang nieruchomos$¢ z przyjetymi do pordéwnan
nieruchomosciami, obliczono wielko$é poprawek kwotowych.

Do poréwnania przyjeto podobne obiekty polozone w Gdansku przy ul.
Zwirki i Wigury, ul. Marynarki Polskiej, ul.Reduta Zbik dla budynku
gtéwnego oraz przy ul. Abrahama Litewskiej i Pestalozziego dla budynkow
gospodarczo-magazynowych, ktérych ceny tranzakcyjne, daty i opis pod
wzgledem cech rynkowych zestawiono w tabelach nr 2 i 4.

Ceny nieruchomosci sprzedanych zaktualizowanych z uwagi na uplyw czasu
skorygowano o sumaryczng wielko$¢ poprawek okreslajac w ten sposob
wartoSci poprawione tj. wartosci uzyskane z kolejnych poréwnan.
Zastosowano formute:

Xpi=Cit ), pi
j=1

gdzie:

Xp; — warto$¢ poprawiona uzyskana z poréwnan wycenianej nieruchomosci
z i-ta nieruchomoscia [/m?];i=12,..N

C; — zaktualizowana cena rynkowa sprzedazy i-tej nieruchomosci [zt/m*];

p; — poprawka kwotowa ze wzgledu na j-ta cechg rynkowa [zt/m?];
j=12,..m

Jednostkowg warto$¢ rynkowa okreslono jako $rednia arytmetyczng
z warto$ci oszacowanych z poszczegdlnych par poréwnawczych:

N
W;=(3 Xpi)/ N
j=1

Wyniki analizy poréwnawczej, cechiy réznicujace nieruchomosci
poréwnywane i oceny tych cech, wagi cech rynkowych oraz wyliczone
wielkosci poprawek kwotowych odzwierciedlajace zr6znicowanie cech
rynkowych zestawiono w Tabelach nr 2 i 4.
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Operat szacunkowy nieruchomos$ci budynkowych wraz z prawem wieczystego uzytkowania gruntu
w Gdansku przy ul. Powstancéw Warszawskich 1-2, KW GD1G/00094397/7
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9.4.2. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci w podejsciu
poréwnawczym

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci, dla aktualnego sposobu uzytkowania,
stanowi jej iloczyn wartosci jednostkowej i powierzchni.

WRU=W;xP

gdzie:

WRU- warto$¢ rynkowa nieruchomosci dla aktualnego sposobu uzytkowania
[z1]

W;— jednostkowa wartos$¢ rynkowa (odpowiadajaca wartosci sredniej z Tab.
Nr 2 i Nr 4) [zt/m’].

P — powierzchnia uzytkowa [m’];

Warto$¢ rynkowa czgsci gtownej i pomocniczej szpitala (budynkéw wraz z
prawem uzytkowania wieczystego gruntu i urzadzeniami - m. in. kotlownia,
cze$¢ piwnic) dla aktualnego sposobu uzytkowania (WRU) wynosi:

WRU1 (pud. gtowny= 3481,89 zV/m>x7354,3m*= 25 606 800,-z}

WRU2 pud. gospodarcze i mag.) = 1442,19 Zl/ln2 X (70,0 + 92,0 - 3
99,4 + 110,0 + 12,0)m* = 552 900,- zkpo zaokragl)

Jednostkowe wartosci rynkowe odpowiadajg pod wzgledem poziomu cenom
transakcyjnym kupna-sprzedazy nieruchornosci podobnych na rynku
lokalnym. Okreslone wartosci metra kwadratowego sa zawarte zgodnie z
zatlozeniem metody poréwnywania parami pomiedzy ceng minimalng
a maksymalng jakie zanotowane =zastaly na rynku dla tego typu
nieruchomosci.

Wartosé rynkowa calej nieruchomeosci (budynkéw, u.w.gruntu i urzadzen
budowlanych dla aktualnego sposobu uzytkowania (WRU) wynosi:

WRU = 25606 800,- zt +552 900,-zi =26 159 700,- zi
slownie: dwadziescia szes¢ milionow sto pigcédziesiagt dzievylgc tysiecy

siedemset zlotych /Olm\ﬁ,%@

Ql/
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10. KLAUZULE I USTALENIA DODATKOWE.

10.1. Niniejszy operat szacunkowy zostal sporzadzony zgodnie
z przepisami prawa i standardami zawodowymi.

10.2. Wycena ma charakter poufny i moze by¢ wykorzystana jedynie
zgodnie z celem okreslonym w pkt. 1.4 niniejszego operatu.

10.3. Operat przekazano Zleceniodawcy w dwodch egzemplarzach.
10.4. Okreslona w operacie warto$¢ rynkowa nie zawiera podatku VAT.

10.5. Zgodnie z art. 158 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r o gospodarce
nieruchomosciami z operatu sporzadzono wyciag, ktéry zostanie
przekazany do wlasciwego organu prowadzacego kataster
nieruchomosci.

ZALACZNIKI :

- dokumentacja fotograficzna
- mapa ogoélna z zaznaczong lokalizacja
- wypis i wyrys z ewidencji gruntéw

- notatka z badania ksiggi wieczystej

Biuro Obrotu i Wyceny Nieruchomos$ci eMKa
80-234 Gdansk ul. Wroblewskiego 7, tel./ fax: 345-32-62,682-02-79
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Fragmenty widoku budynku gléwnego od ulicy Powstancow Warszawskich (zob.
réwniez str. tytulowy) i od zaplecza

Biuro Obrotu i Wyceny Nieruchomosci eMKa
80-234 Gdansk ul. Wréblewskiego 7, tel./ fax: 345-32-62,682-02-79
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Fragmenty widoku budynku gléwnego od strony zaplecza —na pierwszym planie
cz¢sS¢ niska (pawilon z czg¢$cig przychodni i rehabilitacji)
oraz ponizej cz¢Sé niska z apteka

Biuro Obrotu i Wyceny Nieruchomosci eMKa
80-234 Gdansk ul. Wréblewskiego 7, tel./ fax: 345-32-62,682-02-79
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Budynek garazy z trafostacjg

Biuro Obrotu i Wyceny Nieruchomosci eMKa
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Budynek magazynu ogélnego zastosowania

Biuro Obrotu i Wyceny Nieruchomosci eMKa
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"Nr kancelaryiny: WG.ILP-07171679/2008 i1 31

Wojewodziwo: pomorskie
Powiat: m.Gdarisk
Jednostka ewidencvina:  M.Gdafisk [226101 1]
.................................................................................. Obreb ewidencyjny: 079 [Nr 0079)

(nazwa cryanu wydajaeago dokumsil

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

+ KOPIA MAPY EWIDENCYJNEJ
sporzadzono dnia; 07.04.2009 10:44:52

Nr jednostki rejestrowej: G.263 KW 84397 (SR w Gdansku)
Powigzane jednostki rejestiu budynkow. 8.2

Osoby: 2
Udzigt I e 1 .
o vl 7 Dane osoby fizycznef / instyluci
n WOJEWODZTWO POMORSKIE  REGOMN: 191674836 NIP: -
wlasciciel siedziba: Gdansk ul. Okopowa 21/27
"
uzytkownik wieczysty | "OKREGOWY SZPITAL KOLEJOWY-SAMODZIELNY PUBLICZNY ZAKLAD OPIEK] ZDROWOTNEJ" REGON: - NIP: -

do dnia 2089-12-05 |

Dziatki ewidencyjne: 2

o et | A Powlerzehiie Usytek Iub Klasa Nr KW lub
Arkusz E Nr dziafki 1 Fofozenie ha] Rodzaj Pow [ha] inne dokumenty
5| 49 | = p"ws‘am"fmwa'szaws“‘“ 0.2330 Bi 0.2330 KW 94397 (SR w Gdarisku)
UWAGA: Budynki na dzialce: 2
! | Ul Powstancow Warszawskich .
5 | 4o | W o 0.8216 Bi 0.8216 KW 94397 (SR w Gdarisku)

identyfkalor. 226101 100794978
CUWAGA:Budynkina dzialoe: 2 e
I Uwagi: Znajdujacy sig na dz.497/6 zespot budynkow mieszkalnych zostal wpisany do rejestru zabytkow pod Nr A-1055.

Razem powisrzchnia dzialek: 1.0546  ha

Stownie: | jeden hektar pie¢ ardw czierdziesci szes¢ melrdw kwadratowych
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sporzadzona w dniu. 1. 09.200 ‘3 ... w Sgdzie Rejonowym w JCGOANSKY. .

w trvbie artvkuhu 155 ust. 2 ustawy z duia 21 sierpnia 18971, o gospedarce nieruchomosciami {tekst jedn. Dz. U. z 2004r. Nr 261, poz. 2603)

Dziat I-0 - Oznaczenie nieruchomosci:

Potlozenie: G6DANSK
Oznaczenie4D2. NR ‘{3‘7‘\"/3/~ UL. POWSTANCOW WﬁQSZAWSKICHi SPOSCB KORZYSTANIA : TERENY

ZABUDOWANE WM;‘,» 0BS2AR : 2.330 m?

2) DZ.NR 497/6; UL. POWSTANCOW WARSZ.; SPOSCIB KORZYST. : TER. ZABUD. INNE | 0BSTAR i 8.216 ny?
Obszar: 3) BUpINK | : @ BUDYNEK SZOITALA KOLETOWE 6O T O POW. 3. 088 m?2 @) BUD. SZPITALA KOL T

0 POW. 2242 2717 m? (3) BUO.MAGAZYNOWY O POW. 42 m? (@) BUD. MAGAZ. 0 POW. 46 m? (§) BUDYNEK KATS

0 POW. 89,44 m>(@) BUD. PAWILONY REKREACTINEGD O POw, 483 mz@ B8UD. TR ANSFORMATOROWN | © PO, 92,

) BUD. SCHRONISKA MES 0 POW. 440 m? (§) BUD. 60SPODARCY O POW. 70 m* 4D WIATA 0 P0u. 22, Y6 m®
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: f UL POWST, WAR S1AWSUICH 1/2
D2IAEKS W UXTUOW. WIECZISTYM DO 05.12. 2083 LEIC ¢
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Dziat 111 - Prawa,. roszczenia 1 ograniczenia: #£7 /Pl SO/

Dzial IV - Hipoteki: B£2 06CI§ 2EN
Rodzaj hipoteki:

Suma:

Waluta sumy:

Rodzaj zabezpieczone] wierzytelnosci:
Termin zaplaty:

Wierzyeiel hipoteczny:

Wzmianki w dziatach KW dotvczace jakichkolwiek nie rozpatrzonych spraw
(wnioskow, apelacji, skarg kasacyjnych lub wszezetych postgpowan z urzedu): N (£ M§a
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