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Wycena prawa wlasnosci do nieruchomosei gruntowej nr 2007/15 potozonej w Oswigcimiu przy ul. Wysokie Brzegi 4

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

1. Opis nieruchomosci.

Przedmiotem wyceny jest prawo wlasnosci gruntu o powierzchni 0,4600 ha bedacego
wilasnosciag Powiatu O$wiecimskiego (uzytkownik: ZZ0QZ w Oswigcimiu), stanowigcego
dziatke potozona w O$wigcimiu przy ulicy Wysokie Brzegi 4 o numerze 2007 / 15.

Dziatka zabudowana budynkiem administracyjno biurowym wraz z apteka.

Budynek administracyjno biurowy wykonany w technologii tradycyjnej, =z
czgSciowym podpiwniczeniem. Posiada parter i dwa pietra. Kilka lat temu dobudowano do
niego apteke. Laczna powierzchnia uzy6tkowa obiektu wynosi 1 005,90 m* (+ pomieszczenia
W przyziemiu obiektu).

Stan techniczny budynku dobry. Standard uzytkowy podstawowy. Pelni funkcje
administracyjno biurowe dla znajdujgcego sie na sasiednich dziatkach szpitala.

Nieruchomo$¢ objeta ksiega wieczysta nr KR1E / 00057086 / 4 prowadzong w
Wydziale Ksigg Wieczystych w Oswigcimiu. Dziatka objeta jednostka ewidencyjnag
Oswigcim, obreb Oswigcim — miasto.

Uzbrojenie terenu kompletne: sie¢ wodociagowa, gazowa, kanalizacii sanitarne;j
1 deszczowej, energetyczna, teletechniczna.

2. Cel wyceny.
Wycene sporzadza si¢ w celu okreslenia wartosci rynkowej przedmiotu szacowania

(dla aktualnego sposobu uzytkowania) w celu zabezpieczenia wierzytelnosci bankowe;j.

3. Oszacowana warto$¢ rynkowa nieruchomosci.

Wg =2 609 900,- z1

Slownie: dwa miliony sze$éset dziewigé tysiecy dziewieéset zlotych.

W tym oszacowana wartos¢ samej dzialki gruntowej nr 2007 / 15 Wwynosi:

Waio0715 = 502 800,- z1

Slownie: pi¢c¢set dwa tysiace osiemset zlotych.

4. Data sporzadzenia operatu.

11 wrzesien 2015 1.

5. Podpis i pieczeé rzeczoznawcy.

opracowanie: USLUGI PROJEKTOWE I BUDOWLANE — mgr inz. Arkadiusz Kumanski



Wycena prawa wiasno$ci do nieruchomosci gruntow  nr 2007/15 polozonej w Oswigcimiu przy ul. Wysokie Brzegi 4

ZAWARTOSC OPRACOWANIA

Wyciag z operatu szacunkowego.

1. Podstawowe dane o uczestnikach procesu wyceny.
1. 1. Zamawiajqcy.
1.2. Wykonawca.
2. Przedmiot i zakres wyceny.
3. Cel wyceny.
4. Podstawy opracowania.
4.1. Podstawa formalna.
4.2. Podstawa materialno — prawna.
4.3. Zrédta danych merytorycznych.
5. OkreSlenie dat istotnych dla opracowania operatu szacunkowego.
6. Opis przedmiotu wyceny.
6.1. Stan prawny, dane geodezyjne.
6.2. Opis sktadnikéw nieruchomosci.
7. OkKreslenie sposobu wyceny.
8. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci.
9. OkreSlenie warto$ci nieruchomosci oraz przedstawienie obliczen.
9.1. Podejscie dochodowe — cze¢s¢ zabudowana nieruchomosci.
9.2. Podejscie porownawcze — czesé niezabudowana nieruchomosci.
9.3. Podejscie kosztowe — wartos¢ pomocnicza.
10. Prezentacja wyniku koncowego, wnioski i uzasadnienie.
11. Klauzule i zastrzezenia.

12. Zalgczniki.

opracowanie: USEUGI PROJEKTOWE | BUDOWLANE - mgr inz. Arkadiusz Kumanski
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1. Podstawowe dane o uczestnikach procesu wyceny.

L4 Zamawiajqcy.

Zesp6l Zakladéw Opieki Zdrowotnej
ul. Wysokie Brzegi 4
32-600 Oswigcim

L2 Wykonawca

Arkadiusz Kumanski
ul. Batorego 31
32-600 Oswiecim

2. Przedmiot i zakres wyceny.

Przedmiotem wyceny jest prawo wiasnosci gruntu o powierzchni 0,4600 ha bedacego
wilasnoscig Powiatu Os$wigcimskiego (uzytkownik: ZZOZ w Oswiecimiu), stanowiacego
dziatk¢ potozong w Oswigcimiu przy ulicy Wysokie Brzegi 4 o numerze 2007 / 15.

Dzialka zabudowana budynkiem administracyjno biurowym wraz z apteka.

Budynek administracyjno biurowy wykonany w technologii tradycyjnej, z
czgSciowym podpiwniczeniem. Posiada parter i dwa pietra. Kilka lat temu dobudowano do
niego apteke. Laczna powierzchnia uzy6tkowa obiektu wynosi 1 005,90 m? (+ pomieszczenia
w przyziemiu obiektu).

Stan techniczny budynku dobry. Standard uzytkowy podstawowy. Pemi funkcje
administracyjno biurowe dla znajdujacego si¢ na sgsiednich dzialkach szpitala.

Nieruchomos¢ objeta ksigga wieczysta nr KRIE / 00057086 / 4 prowadzona w
Wydziale Ksigg Wieczystych w O$wigcimiu. Dziatka objeta jednostkg ewidencyjna
Oswigcim, obr¢b Odwiecim — miasto.

Uzbrojenie terenu kompletne: sie¢ wodociagowa, gazowa, kanalizacji sanitarnej
1 deszczowej, energetyczna, teletechniczna.

Zakres wyceny obejmuje oszacowanie warto$ci rynkowej (WRU — wartoéé rynkowa
dla aktualnego sposobu uzytkowania) prawa wlasnosci do wyzej opisanej zabudowanej
nieruchomosci gruntowej nr 2007/15.

3. Cel wyceny.

Wycene sporzadza si¢ w celu okreslenia warto$ci rynkowej przedmiotu szacowania
(dla aktualnego sposobu uzytkowania) dla zabezpieczenia wierzytelnosci bankowe;.

opracowanie: USLUGI PROJEKTOWE | BUDOWLANE — mer inz. Arkadiusz Kumanski
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4. Podstawy opracowania.

4.1 Podstawa formalna.

Podstawe formalng opracowania stanowi zlecenie Zamawiajacego.

4.2 Podstawa materialno — prawna.

- Ustawa z dna 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. Nr 261 /
2004, poz. 2603 z pdéZniejszymi zmianami),

- Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. nr 207/2004, poz. 2109 z
pdZniejszymi zmianami),

- Ustawa z dnia 23.04.1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16 poz. 93),

- Ustawa z dnia 29.08.1997 r. — Prawo bankowe (Dz. U. Nr 140 poz. 939 z pézniejszymi

Zmianami,

- Ustawa o zagospodarowaniu przestrzennym z 27.05.2003 r (Dz. U. Nr 80 / 2003 poz.
717),

- Ustawa z 6.07.1982 1. o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz. U. Nr 124 / 2001, poz.
1361),

- Standardy Zawodowe Rzeczoznawcow Majatkowych i PKZW.

4.3, Zrédia danych merytorycznych.

- wizja lokalna przeprowadzona na terenie przedmiotowej nieruchomosci;

- Wyrys z mapy ewidencyjnej;

- Wypis z rejestru gruntow;

- kopia mapy zasadniczej;

- dane z ksiggi wieczyste] nr KR1E / 00057086 / 4 prowadzonej w Wydziale Ksiag
Wieczystych Sadu Rejonowego w Oswiecimiu;

- dane z planu zagospodarowania przestrzennego oraz studium uwarunkowan
zagospodarowania przestrzennego;

- informacje uzyskane od Wtasciciela nieruchomosci;

- dane o cenach transakcyjnych praw do gruntéw sprzedawanych w ostatnim czasie
na rynku lokalnym;

- dane o rynku najmu powierzchni uzytkowych oraz transakcji na nieruchomosgciach
bedacych przedmiotem obrotu na rynku lokalnym uzyskane w kancelariach i
biurach posrednictwa nieruchomos$ciami;

- wlasna baza danych,;
analiza cen i rynku nieruchomosci.

A e it i s e S 7 e e e s 5
opracowanie: USEUGI PROJEKTOWE I BUDOWLANE — mgr inz. Arkadiusz Kumanski




Wycena prawa wlasnosci do nieruchomosci gruntowej nr 2007/15 potozonej w Oswigcimiu przy ul. Wysokie Brzegi 4

5. Okreslenie dat istotnych dia opracowania operatu szacunkowego.

- data sporzadzenia wyceny: 11.09.2015 r.
- data na ktora okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 11.09.2015 r.
- data na ktorg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan

przedmiotu wyceny: 11.09.2015 1,
- data dokonania ogledzin nieruchomosci: 08.09.2015 r.

6. Opis przedmiotu wyceny.
6.1. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI, DANE GEODEZYJNE

Stan prawny nieruchomosci ustalono na podstawie danych z Ksiegi Wieczyste] Nr
KRI1E / 00057086 / 4 prowadzonej w Sadzie Rejonowym w Os$wiecimiu (z dnia
09.09.2015 roku).

Dzial I: Oznaczenie nieruchomosci.

- Polozenie: Oswiecim
- Opis i mapa: p. gr. 2007 /15
- Sposob korzystania: inne teremy budowlane, dzialka zabudowana budynkiem
biurowym przy ulicy Wysokie Brzegi 4
Obszar 46 2 00 m”
Dzial II: wlasciciel: Powiat Oswigcimski

Dzial III: Cigzary i ograniczenia: nieodplatne uzytkowanie na rzecz Zespolu Zakladéw
Opieki Zdrowotnej w O$wiecimiu

Dzial I'V: Hipoteki: hipoteka umowna w kwocie 2 300 000,- zI na zabezpieczenie
splaty kredytu, odsetek i innych kosztow banku na rzecz NORDEA BANK
Polska S. A. 0. Gdynia

Dane z ewidencii gruntéw w Urzedzie Miejskim w O$wiecimiu;

Wojewodztwo: malopolskie

Powiat: o$wiecimski

Jedn. ewidencyjna: Oswigcim

Obreb: Miasto OSwigcim

Wiasciciel: Powiat O$wigcimski

Uzytkownik Zespol Opieki Zdrowotnej w O$wigcimiu

p. gr. 2007 /15 powierzchnia 46 a 00 m* Uzytki - Bi

Na podstawie powyzszych danych stwierdza sie, iz stan prawny i formalny
nieruchomosci jest uregulowany.

opracowanie: USLUGI PROJEKTOWE I BUDOWLANE — mgr inz. Arkadiusz Kumanski
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6.2. PRZEZNACZENIE W MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO.

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego miasta O$wigcimia,
uchwalonym Uchwata Rady Miejskiej w Os$wigcimiu Nr X/138 / 11 z dnia 29.06.2011 r.,
obszar objety wycena znajduje sig¢ na terenach: ,,1B 1UP — tereny uslug publicznych”.

6.5, OPIS SKLADNIKOW NIERUCHOMOSCL

GRUNT.

Dzialki objete rejestrem gruntéw w Urzedzie Miejskim w O$wigcimiu oraz ksiega
wieczysta KW prowadzona w Sadzie Rejonowym w O$wiecimiu.

Dziatka o powierzchni 0,4600 ha begdaca wlasnoscia Powiatu Oswigcimskiego
(uzytkownik: ZZ0Z w Oswigcimiu), polozona w O§wigcimiu przy ulicy Wysokie Brzegi 4
oznaczona numerem 2007 / 15.

Dziatka potozone w bezposrednim sasiedztwie Szpitala Powiatowego. Zlokalizowana
przy Wysokie Brzegi. Wzdtuz pélnocnej granicy dziatki realizowana jest budowa hospicjum,
a dalej tereny zabudowy jednorodzinnej (bardzo modna okolica). W dalszym sasiedztwie
nieruchomosci  znajdujg si¢ obiekty handlowe, szkota muzyczna, bloki mieszkalne
wielorodzinne. W odlegtosci 200 m znajduja si¢ przystanki komunikacji miejskie;j.

Dziatka zabudowana budynkiem biurowo administracyjnym. Cze¢s¢ dziatki stanowig
parkingi dla samochodow, place manewrowe.

Uzbrojenie terenu kompletne: sie¢ wodociggowa, gazowa, kanalizacji sanitarnej
i deszczowej, energetyczna, teletechniczna.

Przedmiotowy teren jest korzystnie zlokalizowany jesli chodzi o mozliwosé
wykorzystywania nieruchomoéci zaréwno na dziatalnos¢ komercyjna jak i zwigzang z
budownictwem mieszkaniowym. Atrakcyjne polozenie przesadza o dobrych walorach
uzytkowych terenu. .

Korzystny dojazd do nieruchomo$ci (sie¢ drég lokalnych) oraz dostegpnosé
komunikacji miejskiej przesadzajg o dobrych warunkach lokalizacyjnych nieruchomosci.

opracowanie: USLUGI PROJEKTOWE I BUDOWLANE — mgr inz. Arkadiusz Kumariski
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SKEADNIKI BUDOWLANE.

Budynek biurowo administracyjny.

Program uzytkowy.

Budynek wybudowany po koniec lat 60-tych jako obiekt trzykondygnacyjny z
czesSciowym podpiwniczeniem. Budynek wykonany w technologii tradycyjne;.

Budynek pelnie funkcj¢ biurowo administracyjng. W ostatnich latach dobudowana
zostala apteka, przy czym cze$¢ pomieszezen biurowo magazynowych znajduje sie w tzw.
»starszej” czescel budynku.

Podstawowe dane techniczno — uzytkowe:

- powierzchnia zabudowy: 449,50 m”
- powierzchnia uzytkowa: 1 005,90 m* (+ piwnice)
- wtym powierzchnia apteki z zapleczem 341,42

Konstrukcja.

Budynek wykonano w technologii tradycyjnej z elementami prefabrykowanymi.
Sciany piwnic betonowe. Sciany no$ne z cegly petnej. Sciany dziatowe murowane z cegly
dziurawki. Stropy prefabrykowane DZ-3. schody zelbetowe wylewane na mokro. Stropodach

zelbetowy kryty papa..

Elementy wykonczenia.

Posadzki: wyktadziny dywanowe, plytki ceramiczne, wyktadzina PCV. Obrobki
blacharskie z blachy ocynkowane;.

Tynki i oblicowania: tynk cementowo-wapienny III kategorii. Malowanie $cian
farbami klejowymi i olejnymi, czg$ciowo emulsyjnymi. W pomieszczeniach sanitarnych
sciany licowane ptytkami. Stolarka okienna i drzwiowa: okna PVC , drzwi drewniane typowe.

Instalacje.

Budynek wyposazony w instalacje: wod-kan, cenfralnego ogrzewania, elektryczng
(réwniez sita), teletechniczna.

Stan w dniu wizji lokalnej:

Budynek uzytkowany zgodnie z jego przeznaczeniem w dobrym stanie technicznym.

Ocena stanu zuzycia,

Stopien zuzycia technicznego okreslono wizualnie na podstawie ogledzin i okresow
trwatosci elementow.

Oceniono:
- jakos$¢ uzytych materiatow
- jakos¢ wykonanych robot

opracowanie;: USLUGI PROJEKTOWE 1 BUDOWLANE — mgr inz. Arkadiusz Kumanski
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Stwierdzono:

e prawidlowo$¢ zastosowanych materiatdw.
e dobrg jakos¢ robot konstrukcyjnych wykonang zgodnie ze sztuka budowlang.
e oznaki zuzycia technicznego elementéw wykonczeniowych.

Ze wzgledu na okres uzytkowania przyjeto 28% zuzycie techniczne budynku.

Ocena zuzycia funkcjonalnego:

Budynek wykonany zgodnie z projektem uwzgledniajacym zastosowanie
sprawdzonych technologii i materialow oraz rozwigzan architektonicznych uzytkowych
i funkcjonalnych. Standard wykonczenia dobry, typowy dla tego typu obiektow.

Funkcjonalnosé budynku — bardzo dobra, zgodna z jego przeznaczeniem i wymogami
stawianymi obiektom tego typu. Piwnice wykorzystywane jako archiwum,

Przyjeto 0% zuzycie funkcjonalne budynku.

Decydujacym rodzajem zuzycia budynku jest zuzycie techniczne.

opracowanie: USLUGI PROJEKTOWE 1 BUDOWLANE — megr inz. Arkadiusz Kumanski
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7. QOkreslenie sposobu wyceny.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami powotuje Rozporzadzenie Rady Ministréw w
sprawie zasad wyceny nieruchomosci.

Rozporzadzenie to mowi, ze do okreslenia wartosci rynkowe]j nieruchomosci stosuje
sie podejécie poréwnawcze lub dochodowe.

Wyboru wiasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i
polozenie nieruchomosci, funkcje wyznaczong dla niej w planie miejscowym, stopien
wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz
dostepne dane o cenach nieruchomosci podobnych.

Zaréwno w przypadku wystawiania nieruchomosci na sprzedaz w drodze licytacji, jak
i w przypadku negocjowania ceny z potencjalnym jej nabywcg — tak kupujacy jak i
sprzedajacy poszukuja odnoénikéw cenowych dla przedmiotowej nieruchomosei na rynku
lokalnym.

Takimi odno$nikami w przypadku nieruchomo$ei typowych, bedacych czgsto
przedmiotem obrotu na rynku, sa ich ceny transakcyjne.

W przedmiotowym przypadku podej$cie poréwnawcze bedzie mozliwe dla
niezabudowanej czesci nieruchomosci.

Nie bedzie jednak mozliwe do zastosowania z uwagi na brak powszechnie
wystepujacych transakcji obiektow o charakterze zblizonym do przedmiotowej nieruchomosci
zaréwno pod wzgledem szczeg6lnych warunkéw lokalizacyjnych, uzytkowych i sasiedztwa
dla czesci zabudowanej nieruchomosci.

Na podstawie szczegdtowe] analizy ustalen wynikajacych z przepiséw prawnych oraz
celu wyceny do szacowania nieruchomogci zastosowano:

° podejscie dochodowe,
e metode inwestycyjna,
® technike kapitalizacji prostej

Wartos¢ Rynkowg okreslono dla Aktualnego Sposobu Uzytkowania (WRU).

opracowanie: USLUGI PROJEKTOWE | BUDOWLANE — mgr inz. Arkadiusz Kumanski
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Metoda inwestycyjna stosowana jest przy okreslaniu wartosci rynkowej
nieruchomosci przynoszace] dochdd z czynszow, ktérego wysoko$¢ mozna okreslié na
podstawie analizy ksztaltowania si¢ rynkowych stawek czynszowych za najem lub dzierzawg.

Przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej warto$¢ nieruchomosci okresla si¢ jako
iloczyn dochodu rocznego generowanego przez nieruchomos¢ i wspotczynnika kapitalizacji:

V=D x W, gdzie:
V — oznacza wartos$¢ nieruchomosci,
D — oznacza dochdd roczny z nieruchomosei (strumien rocznych dochodéw o jednakowym
poziomie),
Wy — wspotczynnik kapitalizacji.

Dochdd roczny z nieruchomosei odwzorowuje efektywny dochod brutto lub dochéd
operacyjny netto.

Wspdlczynnik kapitalizacji odzwierciedla okres w ktérym powinien nastapi¢ zwrot
érodkow wydatkowanych na zakup nieruchomodci z dochodéw uzyskiwanych z tej
nieruchomosci (okres zwrotu nieruchomosci).

Wysokoéé wspolczynnika kapitalizacji ustala si¢ na podstawie badania rynku
podobnych nieruchomosci jako wzajemng relacje pomigdzy ceng transakcyjna zaplacong za
nieruchomos¢ a dochodem mozliwym do uzyskania z tej nieruchomosci, co mozna zapisa¢ w
postaci:

R=D/C, stad W, =C/D,
gdzie:

C — cena transakcyjna za nieruchomos¢ podobna (pod wzgledem charakteru, lokalizacji,
standardu i stanu techniczno — uzytkowego oraz pozostatych czynnikéw wplywajacych
na wartosc).

Technike kapitalizacji prostej stosuje si¢ do wyceny nieruchomosci dla ktorej
uzasadnione jest zalozenie (przewidywanie), ze realna warto$¢ dochodu pozostanie w
przysztoéci na poziomie dochodu obecnego oraz, ze poziom tego dochodu bedzie staty. W
modelu techniki kapitalizacji prostej miesci si¢, zgodnie z powyzszym, zatozenie stabilnosci
w dtuzszej perspektywie.

Uzyskiwanie dochodu z calej nieruchomosci i jego wykorzystywanie w podejseiu
dochodowym powoduje, ze warto$¢ rynkowa okreslana w tym podejsciu obejmuje wartosé
gruntu wraz z jego cze$ciami sktadowymi lub odpowiednio wartos¢ uzytkowania wieczystego
gruntu i zwiazane] z tym prawem wlasnosci budynkéw i urzadzen oraz lokali na
uzytkowanym gruncie.
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8. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci.

Wyceniana nieruchomos¢ potozona jest w Oswiecimiu przy ul. Wysokie Brzegi 4.

Dla potrzeb wyceny okre$lono:

- rynek lokalny: rynek nieruchomosci komercyjnych uzytkowanych na cele
ustugowe, magazynowe 1 biurowe oraz rynek nieruchomo$ci gruntowych
niezabudowanych;

- obszar rynku: granice administracyjne miasta Oswigcim;

- okres monitorowania cen: 1l kwartat 2012 r. — I kwartat 2015 r.

Qgblna charakterystyka regionu.

Oéwiecim to ponad 43 tys. miasto o powierzchni 30,3 km?®, polozone po obydwu
brzegach Soly, u jej ujscia do Wisly, w centrum Kotliny O$wiecimskiej.

Sgsiaduje z trzema waznymi regionami gospodarczymi - Gérnoslaskim Okregiem
Przemystowym, aglomeracja krakowska i regionem podbeskidzkim z miastem Bielsko-Biatg
na czele. Obszar ten zamieszkany jest przez okoto 5 min ludzi.

Osdwigcim znajduje si¢ w poblizu znanych miejscowodci turystycznych: Krakowa,
Wieliczki, Wadowic, Kalwarii Zebrzydowskiej i Pszczyny. W niewielkiej odleglosci od
miasta znajdujg si¢ niezwykle atrakcyjne tereny Beskidu Maltego 1 Jury Krakowsko-
Wielunskie;j.

Polozenie Oswiecimia nalezy niewatpliwie do podstawowych atutow miasta: lezy na
skrzyzowaniu tranzytowych ciagéw komunikacyjnych o znaczeniu krajowym i wojewodzkim
przebiegajacych na kierunkach: droga nr 44 Tychy - Oswigcim - Zator — Skawina; droga nr
933 Chrzanéw - O$wigcim - Pszezyna; droga nr 948 Odwigcim - Kety

W najblizszej okolicy przebiegajg realizowane i planowane do realizacji autostrady A-
41 A-1. Od wielu lat jest waznym wezlem kolejowym z dostepem do polaczen inter-city i
euro-city. Ma stosunkowo dobre powiazania krajowe, a takze migdzynarodowe z Wiedniem,
Pragg i Bratystawa. W stosunkowo niewielkiej odlegtosci znajduja si¢ dwa najwieksze porty
lotnicze w Polsce potudniowej: Krakéw - Balice - 0k.55 km oraz Katowice - Pyrzowice - ok.
70 km Bliskie sasiedztwo znaczacych osrodkow akademickich - Krakowa i Katowic zapewnia
bezposredni kontakt z ogromnym potencjatem naukowym.

Miasto w okresie ostatnich kilkunastu lat polozyto duzy nacisk na rozbudowe
infrastruktury technicznej. Prace te objgly zaréwno budowe nowych i modernizacje juz
istniejgcych obiektow i ciagéw przemystowych. W chwili obecnej miasto dysponuje w tej
dziedzinie duzymi rezerwami umozliwiajacymi podjecie dzialalnosci gospodarczej przez
przedsiebiorstwa o rozmaitej wielko$ci 1 profilu.

Osdwigeim mozna scharakteryzowaé jako miasto glownie przemystowe, z dobrze
wyksztalconym sektorem ustug i handlu. Dzisiejsza struktura przemystowa miasta przewaznie
kontynuuje tradycje przemystu mechanicznego i produkcji materialéw budowlanych oraz
powigzania gospodarcze z przemystem znajdujacym si¢ w rejonie Oswigcimia.
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Elementem, ktory zdecydowat o przemystowym charakterze miasta byto powstanie na
jego wschodnich obrzezach poteznych zakladéw chemicznych, ktére zapoczatkowatly rozwdj
przemystu chemicznego w Oswigcimiu.

Dzialalno$¢ gospodarcza na terenie miasta charakteryzuje si¢ duzym zréznicowaniem
branzowym. Funkcjonujace tu podmioty gospodarcze nalezy zaliczy¢ do grupy $rednich i
matych przedsigbiorstw.

Szczegdlne ozywienie zapanowalo w ostatnich latach w handlu 1 ustugach. W miescie
uznawanym za centrum subregionu znajdujg si¢ liczne firmy trudnigce sie handlem
hurtowym. Handel i ustugi zajmujq wazne miejsce w strukturze zatrudnienia. Duzym
ulatwieniem zwlaszcza dla handlu zagranicznego stalo si¢ uruchomienie w miescie
posterunku celnego, ktéry prowadzi pelny zakres ustug celnych. Miasto O$wigcim
zainteresowane jest wszechstronnym rozwojem handlu na swoim terenie, dlatego tez
przewiduje si¢ tutaj lokalizacje nowych, duzych obiektéw handlowych i rozbudowe osrodkow
handlowych w poszczegolnych dzielnicach mieszkaniowych m.in.: os. Blonie, Zasole i Stare

Stawy.

Charakterystyka lokalnego rynku nieruchomosci komercyinych.

Na rynku lokalnym mozna zauwazy¢ duza liczbg zawieranych umdéw najmu lokali
komercyjnych (powierzchni  biurowych, handlowych, ustugowych, produkcyjnych,
magazynowych itp.).

Nieruchomosdci te w wigkszosci stanowig hale magazynowe z czescig biurowo-
socjalng. Czgstym typem dzierzawionych 1 wynajmowanych obiektow sa budynki
produkeyjne 1 warsztatowe z wydzielona czescig biurowg oraz socjalna.

Typowe magazyny i sklady znajduja si¢ na ogél w strefie posredniej i peryferyjnej
miejscowosci z uwagi na fakt, iz ze strefy centralnej wypierane sg przez obiekty o funkcji
handlowo — ustugowej i biurowe;.

Wynajmowane budynki produkcyjne i hale magazynowe maja na ogdt powierzchnig
od 80,0 m* do 350,0 m”. Powierzchnie socjalne dla pracownikéw lokalizowane sa zwykle w
obrebie hal i posiadajg zréznicowany standard. Powierzchnia biur, sklepow i salondéw
sprzedazy zawiera sie przewaznie w przedziale 40 — 150 m”.

Na podstawie analizy stawek czynszowych rynku lokalnego stwierdzono iz w
Oswiecimiu, jak réwniez w sasiednich miastach regionu, stawki najmu powierzchni handlowo
ustugowych zawierajg sie w przedziale 20,0 — 50,0 zZVm”. Stawka uzalezniona jest gléwnie od
lokalizacji nieruchomosci oraz od standardu jej wykonezenia.

W przypadku hal warsztatowych 1 powierzchni produkeyjnych oraz warsztatowych
stawka czynszu wynosi od 5,00 ztm® do 15,00 zbm® W przypadku przynaleznych
powierzchni biurowych o wysokim standardzie 1 dobrych warunkéw ekspozycyjnych stawka
czynszu przy matych powierzchniach uzytkowych moze si¢ga¢ 30,0 zb/m?.

Podobnie jak na innych rynkach lokalnych daje si¢ zaobserwowa¢ charakterystyczne
zjawisko polegajace na spadku cen najmu powierzchni wraz ze wzrostem metrazu
wynajmowanych lokali.
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W trakcie przeprowadzonych analiz rynkowych stawek najmu celowo nie odnoszono
sie wylacznie do uméw najmu powierzchni przeznaczonych na dziatalno$¢ zblizong
charakterem do obecnie realizowanego programu uzytkowego nieruchomosci. Wynika to z
rodzaju szacowane] nieruchomosci. Oszacowana ma bowiem zosta¢ warto$¢ rynkowa
nieruchomosci rozumiana jako warto$¢ reprezentowana przez rynek a nie warto$é
indywidualna, ktéora moze by¢ postrzegana odmiennie przez kazdego z inwestordw w
zaleznosci od rodzaju dziatalnosci jaki zamierza prowadzic.

Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych cechuje sie stale rosngcg liczba
zawieranych transakcji kupna - sprzedazy. Ceny dzialek systematycznie rosng. Czesto
nieruchomosci tego typu stanowig lokate kapitalu. Szczegdlnie ma to miejsce w przypadku
duzych parceli budowlanych, ktére mozna dzieli¢ na mniejsze dziatki budowlane.

Coraz czescie] kupowane sg dzialtki w poblizu Oswigcimia (gtéwnie w Zaborzu,
Porgbie czy Babicach). Korzystny dojazd oraz nizsze ceny niz na terenie O$wiecimia
powodujg duze zainteresowanie tego typu nieruchomosciami.

Ceny niezabudowanych dziatek polozonych w poblizu O$wiecimia zawierajg sie w
przedziale od 20,0 — 55,0 zt / m*. Cena zalezy gléwnie od polozenia nieruchomosci, jej
ksztattu, dojazdu 1 dostepnosci oraz uzbrojenia terenu.

Dziatki polozone w obrebie miasta sprzedawane sa w cenach od 58,0— 142,0 z/ m>.
Na podstawie analizy rynku stwierdzono, ze dzialki pod zabudowe mieszkaniows , jak i
pod cele publiczne czy uslugi maja taka samg warto$¢é. Drozsze sg dzialki o charakterze
czysto komercyjnym (handel wielkopowierzchniowy itp.)

Rodzaj i charakter rynku: z uwagi na dostepnos¢ danych rynkowych przeprowadzono

charakterystyke rynku lokalnego nieruchomosci miasta Oswigcim.

QOkres badania cen: lata 2012 — 2015; na podstawie analizy cen ustalono trendy

wzrostu cen.

Zakres cenowy:

Jako jednostke techniczno-ekonomiczna przyjeto cene 1m? powierzchni uzytkowej
budynku okreslona w wyniku podzielenia kwoty czynszu przez powierzchnie uzytkowa
budynku. Jako jednostke techniczno-ekonomiczng dla czgsei niezabudowanej nieruchomosci
przyjeto ceng 1m* powierzchni nieruchomosei gruntowych niezabudowanych.

Okreslenie wplywu czasu na cene nieruchomosei.

W oparciu o analize informacji o cenach nieruchomosci, polegajaca na poréwnaniu
cen nieruchomosci o tych samych cechach, bedgcych przedmiotem obrotu w okresie od
IT kwartatu 2012 do II kwartatu 2015 roku stwierdza si¢ wzrost cen w tym okresie.

Od konca 2003 roku do polowy 2004 r. ceny nieruchomoscei utrzymywaly sie na
stalym poziomie. Dopiero wejscie Polski do Unii Europejskiej w maju 2004 r. sprawilo
stopniowy wzrost cen nieruchomosci. Od tego momentu odnotowano rowniez znaczne

ozywienie i staly wzrost zawieranych transakcji kupna — sprzedazy.
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9. QOkresélenie wartosci nieruchomosci.

9.1. Podejscie dochodowe — zabudowana cz¢$¢ nieruchomosci.

Cechy rynkowe.

Dla okreslenia wag poszczegdlnych cech rynkowych nieruchomosci zastosowano dane z
rozpatrywanego rynku nieruchomosci wybierajac nieruchomosci réznigce si¢ tylko jednag
cecha, ktorej wage mozna okresli¢ na podstawie analizy informacji uzyskanych w biurach
nieruchomosci dotyczacych preferencji potencjalnych nabywcoéw nieruchomosei.

Ustalono nastepujace cechy rynkowe wplywajace na poziom cen:

I okalizacja, polozenie, dostepnosé komunikacyina.

- atrakcyjna — strefa centralna, z dojazdem bez ograniczen, sasiedztwo nieucigzliwe,
modna okolica, tereny atrakcyjne pod wzgledem inwestycyjnym;

- dobra — strefa peryferyjna lub posrednia w atrakcyjnym miejscu, z dojazdem bez
ograniczen, sgsiedztwo nieucigzliwe, tereny atrakcyjne pod wzgledem inwestycyjnym;

- przecigtna — strefa centralna lub posrednia ale mniej atrakcyjne miejsce (nie tak
modne), z ograniczonym dojazdem, sasiedztwo nieucigzliwe,

- niekorzystna — strefa peryferyjna, w nie atrakcyjnym miejscu, z ograniczonym
dojazdem, sgsiedztwo uciazliwe

Stan techniczny. rok budowy / rok remontu generalnego.

- bardze dobry — nie wymaga zadnych naktadow, wiek do 15 lat, obiekt wykonywany
z nowoczesnych materialow,

- dobry — wymaga drobnych naktadéw, wiek do 30 lat, obiekt wykonywany z dobrej
jakosci materiatow,

- dostateczny — wymaga pewnych naktadow, typu wymiana stolarki, czesci instalacji
docieplenie, wymiana pokrycia dachowego, wiek powyzej 30 lat, obiekt wykonywany z
materiatdéw stosowanych dawniej,

- zly — wymagajacy kapitalnego remontu.

Funkcjonalnosé architektura, rodzaj zabudowy (nowoczesnosé), zagospodar. dziatki.

- bardzo dobra — architektura zgodna z aktualnymi trendami, wysoka funkcjonalno$é
budynku -~ mala powierzchnia pomocnicza, zabudowa wolnostojaca, dziatka
zagospodarowana, ogrodzona

- dobra — architektura nie tak efektowna ale estetyczna z zewnatrz, dobra
funkcjonalnos¢ budynku, zabudowa wolnostojaca,

- przecigtna — dziatka czgsciowo zagospodarowana, funkcjonalnos¢ budynku
zadawalajaca — znaczna powierzchnia pomocnicza, tatwosé zmian.

- zla - nieatrakcyjna architektura, brak =zagospodarowania dziatki, mata
funkcjonalno$¢ budynku, zabudowa szeregowa lub blizniacza.
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Wyposazenie w instalacje

- kompletne — wszystkie instalacje (woda, kanalizacja, energia elektryczna, gaz, c. 0.),
- czgSciowe — niepelne wyposazenie w instalacje (brak np. kanalizacji lub gazu),

- zle — tylko woda i energia elektryczna,

Standard wykonczenia, jako$¢ materialow.

- wysoki — wysoki standard, z wykorzystaniem ostatnich modnych trendoéw (sufity
podwieszone, gladzie gipsowe, nowoczesne ftapety oraz plytki), wysoka jakos$¢
zastosowanych materiatow,

- podwyzszony — wysoki standard ale bez wykorzystania ostatnich osiagnig¢ (parkiety
i panele w czesci biurowej, plytki w czesci socjalnej), dobra jakos¢ zastosowanych
materiatow,

- dobry — podstawowy standard wykonczenia, estetycznie wykonanie, zadbane,
zadawalajaca jakos$¢ zastosowanych materialow,

- zadawalajacy — niski standard, wykonczenie tylko w stopniu umozliwiajacym
najem, bez zadnych upickszajacych elementow.

- obnizony — do remontu, praktycznie nie nadajacy sie do uzytkowania.

Warunki dojazdu, dostepno$¢ miejsc parkingowych.

- bardze dobre — dojazd bezposredni z gléwnych ulic miasta, dogodny, utwardzony
parking w bezposrednim sasiedztwie budynku;
- dobre — bezposredni dojazd z drogi utwardzonej; utwardzony parking w

bezposrednim sasiedztwie budynku;
- zadawalajace — dojazd z dogi utwardzonej; brak parkingu w bezposrednim

sasiedztwie budynku ale znajduje si¢ w poblizu;
- zle — dojazd droga nie utwardzong, brak parkingéw w sasiedztwie nieruchomosci.

Procentowy wplyw wybranych cech rynkowych:

a) lokalizacja, potozenie, sasiedztwo -30 %
b) standard wykonczenia, jakos¢ materiatow -25%
¢) stan techniczny, rok budowy / remont generalny - 15 %
d) warunki dojazdu, parking -15%
e) funkcjonalnosé, architektura zagosp. dziatki -10 %
f) wyposazenie w instalacje -5%
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Ustalenie stawek czynszow rynkowych wynaimowanych powierzchni.

Rodzaj rynku lokalnego — nieruchomosci komercyjne — handlowo biurowe
Obszar rynku — miasto Oswigcim
Okres badania cen — II kwartat 2012 r. — II kwartal 2015 r.

Wyznaczenie wspolezynnika kapitalizacyi.

Ze wzgledu na ograniczona ilo$¢ transakcji nieruchomosci o podobnym charakterze,
ktore pozwolityby na oszacowanie stopy kapitalizacji, jako stosunku ceny transakcyjnej do
dochodu rocznego z prowadzonej dziatalnosci, stopg kapitalizacji okreslono na podstawie
wysokosei stopy redyskontowej weksli NBP, wysokosci inflacji, stopnia ryzyka operacyjnego
oraz ryzyka finansowego inwestora.

Stad wzor:
R=r er,er;, gdzie:

r, — stopa bazowa - koszt kapitatu wolnego od ryzyka,

r; - ryzyko operacyjne odzwierciedlajgce stopien niepewnosci charakteryzujacy przyszie
dochody,

r; - ryzyko finansowe odzwierciedlajace popyt na nieruchomos¢

Okreslenie stopy bazowej.

Stopa bazowa - koszt kapitalu wolnego od ryzyka przyjeto w oparciu o formuleg
ilorazowg okreslajac stope realng (niezalezna od inflacji)

Stopa realna — stopa redyskonta weksli — wynosi 3,00 %.
Stopa inflacji wg MF (po wylaczeniu cen najbardziej zmiennych), wyniosta 0,50 %.

_—  (stopa redyskonta weksli + 1) — (3%+1)
B= / @topaintaggi+1)) =1 = ( /050%+1)) -1

r.= 2,4876 %

Okreslenie ryzyka operacyjnego r,.

Uwzglednia warunki funkcjonowania rynku, zaufanie rynkowe do nieruchomosci,
udzial w rynku i stosunki komercyjne

Dla potrzeb ustalenia ryzyka operacyjnego przyjmuje si¢ trzy klasy:
- ryzyko niskie - waga 1,5
- ryzyko srednie - waga 1,8
- ryzyko wysokie - waga 2,0
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Okreslenie ryzyka finansowego ry.
Wyznacznikiem jest popyt na nieruchomosei 1 przyjmuje sie jako wspolcz. od 1,5 do 3,0

Ustalenie wskaznika ryzyka operacyjnego r,.

- perspektywa rozwoju nieruchomosci — ryzyko $rednie — 1,8

- prawdopodobienstwo napotkania barier popytu na wykorzystanie — ryzyko srednie —
1,80

- zdolnos¢ nieruchomosci do generowania dochodu - ryzyko niskie — 1,50

- udziat nieruchomosci w rynku i stosunki komercyjne - ryzyko $rednie — 1,80

ro=(15+1,8+15+1,8)/4=1,725

Ustalenie wskaZnika ryzyka finansowego rn. Przyjeto wspolczynnik 2,25 dla
umiarkowanego popytu na tego typu nieruchomosci. Wynika to gtéwnie z wysokich
stosunkéw konkurencyjnych, ryzykiem inwestycyjnym zwiazanym z nieruchomosciami
oraz wysokimi stawkami czynszu dla tego typu nieruchomosci.

Wartosé stopy kapitalizacji wynosi:

R=2,488 % e 1,725 ¢ 2,25
R =9,6566

Przyjeto stope kapitalizacji w wysokosSci 9,60 1 jest ona bezpieczna dla okreslania
wartosci rynkowej przedmiotowe] nieruchomosci i mozliwa do utrzymania w dhuzszym
czasie. Na lokalnym rynku stopa kapitalizacji dla nieruchomosci tego typu miescie sie¢ w
granicy 8,00 — 11,50%.

Wspolezyvnnik kapitalizacji:

Wg=1/r
Wk=1/9,60 % =10,4167
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Do obliczenia rynkowej stawki czynszu zastosowano metodg poréwnawczg, technike
poréwnywania nieruchomosci parami. Nie réznicowano nieruchomosci pod wzgledem
powierzchni, gdyz w wycenianej nieruchomosci nie ma $cisle okreslonej powierzchni danych
pomieszczen — istnieje duza dowolno$¢ w ksztaltowaniu odrgbnych pawilonéw, biur czy
powierzchni produkeyjnych.

Ustalono nast¢pujace cechy rynkowe wplywajace na poziom cen dla budynku
warsztatowo biurowego:

Lokalizacija, polozenie, dostepnosé komunikacyjna.

- atrakcyjna — strefa centralna, z dojazdem bez ograniczen, sasiedztwo nieucigzliwe,
modna okolica, tereny atrakcyjne pod wzgledem inwestycyjnym;

- dobra — strefa peryferyjna lub posrednia w atrakcyjnym miejscu (modna okolica), z
dojazdem bez ograniczen, sasiedztwo nieucigzliwe, tereny atrakcyjne pod wzgledem
inwestycyjnym;

- przecigtna — strefa posrednia ale mniej atrakcyjne miejsce (nie tak modne), z
ograniczonym dojazdem, sasiedztwo nieuciazliwe,

- niekorzystna — strefa peryferyjna, w nie atrakcyjnym miejscu, z ograniczonym
dojazdem, sasiedztwo ucigzliwe

Stan techniczny, rok budowy / rok remontu generalnego.

- bardzo dobry — nie wymaga zadnych naktadéw, wiek do 15 lat, obiekt wykonywany
z nowoczesnych materiatow,

- dobry — wymaga drobnych naktadow, wiek do 30 lat, obiekt wykonywany z dobrej
jakoéci materiatow,

- dostateczny — wymaga pewnych nakladow, typu wymiana stolarki, czesci instalacji
docieplenie, wymiana pokrycia dachowego, wiek powyzej 30 lat, obiekt wykonywany z
materialéw stosowanych dawniej,

- zly — wymagajacy kapitalnego remontu (pominigto).

Funkcjonalno$é architektura, rodzaj zabudowy (nowoczesno$é), zagospodar. dziatki.

- bardzo dobra — wysoka funkcjonalnos¢ budynku — mata powierzchnia pomocnicza,
zabudowa wolnostojaca, dziatka zagospodarowana, ogrodzona,

- dobra - architektura nie tak efektowna ale estetyczna z zewnatrz, dobra
funkcjonalnos¢ budynku, zabudowa wolnostojaca,

- przecigtna — dziatka czeéciowo zagospodarowana, funkcjonalno$é budynku
zadawalajaca — znaczna powierzchnia pomocnicza, latwos¢ zmian.

- zla — nieatrakcyjna architektura, brak zagespodarowania dziatki, mala
funkcjonalnos¢ budynku.
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Wycena prawa whasnosci do nieruchomosci gruntowej nr 2007/15 polozonej w O$wigcimiu przy ul. Wysokie Brzegi 4

Wyposazenie w instalacie

- kompletne — wszystkie instalacje (woda, kanalizacja, energia elektryczna, gaz, c. 0.),
- czg§ciowe — niepetne wyposazenie w instalacje (brak co najmniej dwdch medidw),
- zle — tylko woda i energia elektryczna,

Standard wykonczenia. jakosé materiatow.

- wysoki — wysoki standard, z wykorzystaniem ostatnich modnych trendéw (sufity
podwieszone, gladzie gipsowe, nowoczesne tapety oraz plytki — w czgsci biurowej), wysoka
jakosé zastosowanych materiatow,

- podwyzszony — wysoki standard ale bez wykorzystania ostatnich osiagnigé (parkiety
i panele w czesci biurowej, plytki w czgsci socjalnej), dobra jakos¢ zastosowanych
materiatow,

- podstawowy — podstawowy standard wykonczenia, estetycznie wykonanie, zadbane,
zadawalajgca jako$¢ zastosowanych materiatow,

- zadawalajacy — niski standard, wykonczenie tylko w stopniu umozliwiajacym
najem, bez zadnych upig¢kszajacych elementow.

- obnizony — do remontu, praktycznie nie nadajacy si¢ do uzytkowania.

Warunki dojazdu. dostepnos$é miejsc parkingowych.

- bardzo dobre — dojazd bezposredni z gtéwnych ulic miasta, dogodny, utwardzony
parking w bezposrednim sasiedztwie budynku;

- dobre — bezposredni dojazd z drogi utwardzonej; utwardzony parking w
bezposrednim sgsiedztwie budynku;

- zadawalajace — dojazd z dogi utwardzonej; brak parkingu w bezposrednim
sasiedztwie budynku ale znajduje sie¢ w poblizu;

- zle — dojazd drogg nie utwardzona, brak parkingéw w sasiedztwie nieruchomosci.

Procentowy wplyw wybranych cech rynkowych na wielko$¢ ezynszu:

a) lokalizacja, polozenie, sasiedztwo -30 %
b) standard wykonczenia, jako$¢ materiatow -20 %
¢) stan techniczny, rok budowy / remont generalny - 20 %
d) warunki dojazdu, parking -15%
¢) funkcjonalnosé, architektura zagosp. dziatki -10 %
f) wyposazenie w instalacje -5%

QOcena wplywu czasu na ceny nieruchomosci.

W oparciu o analize informacji o cenach nieruchomosci, polegajaca na pordwnaniu
cen nieruchomosci o tych samych cechach, bedacych przedmiotem obrotu w okresie od
I kwartatu 2012 do II kwartatu 2015 roku stwierdza si¢ stabilno$é cen w tym okresie.
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Wycena prawa wlasnosei do nieruchomosei gruntowej nr 2007/15 polozonej w Oswiecimiu przy ul. Wysokie Brzegi 4

Nieruchomosci wybrane (podobne) na rynku lokalnym.

Nieruchomos$¢ A.

potozenie: O$wigcim, na osiedlu Chemikow;

stan techniczny budynku dobry - obiekt oddany do uzytku 1998 r..;

dojazd — dobry, bezposrednio z gléwnej ulicy, brak wystarczajacej ilosci miejsc
parkingowych;

funkcjonalnosé — b. dobra: cze$¢ pomieszczen przechodnich ale ,ustawnych”;
powierzchnia 320,0 m?” — cena czynszu 8 000,- zt / m-c

standard wykonczenia: podstawowy — zaréwno w pomieszczeniach handlowych jak i na
zapleczu 1 w pomieszczeniach socjalnych;

sasiedztwo korzystne: bardzo dobry dostep do komunikacji miejskiej (bliskosc
przystankow dla autobusowych) oraz obiektéw uzytecznosci publicznej;

Nieruchomosé B.

potozenie: Oswigcim, na osiedlu Chemikéw ;

stan techniczny budynku dobry — obiekt wybudowany w technologii tradycyjnej; wiek
budynku — okoto 25 lat;

dojazd — bardzo dobry: wjazd i zjazd z gtéwnych drég dojazdowych, dogodny parking;
funkcjonalnos¢ — bardzo dobra, pomieszczenia przestronne 1 ,,ustawne”, tatwos$¢ zmiany
funkeji; powierzchnia 1124,0 m* — cena czynszu 25 000,- zt / m-c

standard wykonczenia: podstawowy - w pomieszczeniach handlowych wyktadzina PCV,
na zapleczu i w pomieszczeniach lastriko; witryny stalowe;

sgsiedztwo budynku korzystne: dobry dostgp do komunikacji miejskiej i obiektow

uzytecznosci publicznej;

Nieruchomos$¢ C.

potozenie: Oswigcim, nieruchomosé na osiedlu Zasole;

stan techniczny budynku dobry, budynek wykonany w technologii tradycyjnej, wiek
okoto 20 lat;

dojazd — bardzo dobry, korzystny uktad komunikacyjny, dogodny parkingu;
funkcjonalno$é — dobra: pomieszczenia ustawne, fatwos¢ zmiany funkeji pomieszczen;
powierzchnia 498,0 m? — cena czynszu 10 000,- zt / m-c

standard wykoriczenia: podstawowy — w ostatnich latach brak remontdéw i modernizacji;
sasiedztwo budynku korzystne: dobry dostgp do komunikacji miejskiej 1 obiektow

uzytecznosci publicznej, bliskos$¢ punktéw handlowych.
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Wycena prawa wiasnosci do nieruchomosci gruntowej nr 2007/15 polozonej w O$wiecimiu przy ul. Wysokie Brzegi 4

Ustalenie stawek czynszow rynkowych wynajmowanych powierzchni.

Rodzaj rynku lokalnego — nieruchomosci biurowo - handlowe

Obszar rynku — powiaty: o§wiecimski

Okres badania cen — ] kwartat 2012 r. — II kwartat 2015 r.

Do obliczenia rynkowej stawki czynszu zastosowano metode porownawcza, technike
poréwnywania nieruchomosci parami.

Lp Cechy Obiekt Obiekty do poréwnania
poréwnawcze wyceniany 1 2 3
ocena [ % ocena | Yo ocena | %
1. Czynszza 1 m’ p. u. 25,00 22,20 20,10
(zt / m®)
2. Lokalizacja b. dobra b. dobra 0 b. dobra 0 b. dobra 0
3. Stan techniczny dobry dobry 0 dobry 0 dobry 0
budynku
4, Dojazd Bardzo dobry b. dobry 0 b. dobry 0 b. dobry 0
5. Funkcjonalnosé Bardzo dobra b .dobra 0 b. dobra 0 b. dobra 0
6. Standard Podstawowy | podwyzszony | -5 | podstawowy | 0 podstawowy 0
7. Sasiedztwo Korzystne korzystne 0 korzystne 0 korzystne 0
8. Suma poprawek
(%) - 5,00 + 0,00 + 5,00
9. | Czynszzalm’ po
poprawce 23,70 22,20 20,10
10. | Srednia wartosé
CZYnSzu po Wewin = (23,70 + 22,20 + 20,10) / 3 ~ 22,00
poprawce

Dodatkowy czynsz pochodzi z wynajmu placdw magazynowych - place sg oswietlone,
utwardzone 1 ogrodzone, usytuowane w sasiedztwie budynku. Moga by¢ wykorzystane pod
lokalizacje np. kioskéw handlowych pod wynajem, tak jak duzo w poblizu szpitala oraz
parkingi .
Czynsz mozliwy do osiggniecia z najmu placow magazynowych waha si¢ w granicach
od 0,90 — 4,50 zZt/m*. Z uwagi na fakt, ze dojazd do placow jest utwardzony, teren ogrodzony
i o$wietlony przyjeto stawke czynszu w wysokodci 2,50 zt / m®. przyjeto powierzchnie
czynszu do wykorzystania 2 000 m™*.
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Wycena prawa wiasnosci do nieruchomosei gruntowej nr 2007/135 polozonej w Oswigcimiu przy ul. Wysokie Brzegi 4

Ustalenie dochodu z nieruchomos$ci.

Potencialny dochod brutto.

rodzaj powierzchni ilogé [m“] | czynsz [ztim’] potencjalny dochéd
brutto
1 2 3 4

Powierzchnia parteru 1005,90 22,00 22 130,-
Powierzchnia placow 2 000,0 2.50 5 000,-
magazynowych

RAZEM (miesig¢cznie): 27 130,00
RAZEM (rocznie): 325 560,00

Efektywny dochod brutto.

Poniewaz w przypadku wynajmowania powierzchni obiektéw komercyjnych dosé
czesto wystepuja okresowe przestoje spowodowane rotacja najemcOw poszukujacych
atrakcyjniejszych ofert oraz z uwagi na fakt, iz nie wszystkimi pomieszczeniami lokalu musi
by¢ zainteresowany przyszly najemca uwzglednia si¢ poziom strat w dochodzie z tego tytutu.

Poziom strat w dochodzie z tytulu nie wynajmowania powierzchni (rynkowy poziom
pustostandw) oraz straty spowodowane nierzetelnoscia dzierzawcoéw (zaleglosei czynszowe)
w obecnych warunkach rynkowych ksztattuje si¢ on na poziomie 0 - 25%.

Dla celéw wyceny, przyjeto straty z tego tytulu na poziomie 10 %.

EDB = 0,90 x 325 560,00 = 293 000,00 z}

Roezne koszty eksploatacyjne.

Na podstawie analizy danych ustalonych w wyniku wywiadu okres$lono rodzaje i
stawki statych kosztow, ktore trzeba bedzie ponosi¢ w przypadku wynajmu powierzchni
uzytkowych nieruchomosci.

Wydatki na media nie zostaly ujete, co wynika z przyjetego zalozenia, ze najemca
nieruchomosei bedzie niezaleznie od oplat czynszowych obciazony w calosci tymi
wydatkami. Prawidlowo$¢ takiego =zalozenia potwierdza analiza umow najmu
obowigzujacych na terenie przedmiotowe] nieruchomosci.
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Wycena prawa wiasno$ci do nieruchomosci gruntowej nr 2007/15 polozonej w Oswigcimiu przy ul. Wysokie Brzegi 4

Na roczne koszty eksploatacyine skladajg sie:

» podatek od budynkéw: 20 620,- zt
1005,90 [m’] x 20,50 [z¥/m’]

» podatek od gruntéw i budowli: 4 000,- zt
4 600,0 [m*] x 0,60 [zb/m?] + budowle

» rynkowe koszty zarzadzania nieruchomoscig: 4 830,- zt
1005,90 [m*] x 0,40 [z¥m’] x 12 [m-cy]

» ubezpieczenie i ochrona nieruchomosci: 5000,- zt
(na podstawie polisy ubezpieczeniowej)

» koszt remontow biezacych: 8 000,- z

(na podstawie analizy)

RAZEM: 42 450,- 7}

Dochod operacyiny netto.

Dochéd operacyjny netto wyznaczamy jako réznice pomiedzy efektywnym dochodem brutto i
kosztami eksploatacyjnymi. Ilustruje to ponizszy wzor:

DON = EDB - koszty eksploatacyjne

Dla celow wyceny:
DON =293 000,0 — 42 450,0 = 250 550,- z1

Oszacowana wartos¢ nieruchomosci:

V=DXWk

V =250 550,00 x 10,4167 =2 609 904,- z1

Wg =2 609 900,- zi

Stownie: dwa miliony szes¢set dziewiec tysiecy dziewiecset ztotych.
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Wycena prawa wlasnosci do nieruchomosgci gruntowej nr 2007/15 potezonej w Oswigcimiu przy ul. Wysokie Brzegi 4

Ustalenie aktualnej wartoSci nieruchomosci dzialki gruntowej

Do wyceny gruntu zastosowano podejscie porownawcze, metodg porownan parami.

Rodzaj rynku lokalnego - dziatki budowlane przeznaczone w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego pod budownictwo mieszkaniowe i ustugowe.

Obszar rynku — Oswigcim
Okres badania cen - 24 miesigce

Rozpigtosé cenowa m? dzialek, ktére zebrano w okresie badania cen w obszarze
badanego rynku:

-cenaminimalna Cmin =68,-zt/m?
- cena maksymalna Cmax = 154,-zt / m?

Ustalenie cech rynkowych nieruchomosci oraz ich wag na tym obszarze rynku.

a) przeznaczenie w planie -15%
b) dostep do uzbrojenia -15%
c) polozenie dziatek -35%
d) powierzchnia -5%

e) ksztatt i konfiguracja -10 %
f) dojazd -20%

ad a) dwa rodzaje dzialek w planie: pod ustugi komercyjne i budownictwo
mieszkaniowe. Dziatki pod budownictwo komercyjne majg wigksza warto$¢, istotne
znaczenie ma fakt czy jest juz uchwalony nowy plan (gdy jest szybciej mozna
otrzyma¢ decyzje pozwolenia na budowg bez planu trwa to duzo dtuzej)

ad b) za pelne uzbrojenie uwaza si¢ dostep do uzbrojenia w wodg, energie
elektryczna, gaz i kanalizacje. Wymienione media nalezy traktowac roéwnorzednie,

ad ¢) potozenie dziatek moze by¢ atrakcyjne, bardzo dobre, dobre oraz zadawalajace,
uwzglednia si¢ tutaj odleglo$¢ od centrum miasta, otoczenie, a takze dodatkowo
mozliwos$é dojazdu oraz mode na dang okolicg,

ad d) na badanym rynku dziatki miaty powierzchni¢ od 108 do 5300 m2. Przyjgto
zasade, ze im dzialka jest wigksza tym jej 1 m? ma mniejsza ceng 1 wartosc,

ad e) ustalono, ze ksztalt i konfiguracja moze by¢ korzystny — tatwy do
wykorzystania, niekorzystny lub zly

ad f) dojazd do nieruchomosci moze by¢ bardzo dobry — bezposrednio z drogi
asfaltowej, utrudniony — drogg utwardzona lub zty — poprzez inne dziatki, droga polna

Do poréwnan wybrano cztery dzialki. Ich ceny wynosza:
Ca=102,90zt/m?

Dziatka przy ulicy Kolbego, uzbrojona o regularnym ksztalcie, z dobrym dojazdem

Cb=106,80zt/ m?

Dziatka przy w $rodmiesciu, uzbrojona o regularnym ksztatcie, dojazd asfalt

Cc=103,50zl/m?

Dziatka w odlegtosei ok. 500 m od wycenianej, o regularnym ksztatcie
Cd=135,00zt/m?
Dzialtka niedaleko centrum, uzbrojona o regularnym ksztalcie, dojazd asfalt
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Wycena prawa wlasnosci do nieruchomosei gruntowej nr 2007/15 potozonej w Oswiecimiu przy ul. Wysokie Brzegi 4

Dane dotyczace wycenianej dzialki i dzialek wzietych do poréwnan

Waga Dziatka Dziatka Dziatka Dziatka Dziatka
Lp Cechy rynkowe cechy w | wyceniana A B e D
: % X
1 2 3 4 8 6 7 8

1. Przeznaczenie w planie 15 MU M U. MU M U. MU
2. |Dostep do uzbrojenia 15 wszystkie wszystkie wszystkie |wszystkie |wszystkie
3. |Polozenie dzialek 35 |b. dobre b. dobre b. dobre | b. dobre atrakcyjne
4, |Powierzchnia dziatek 5 4 600 m? 7 826 m? 1825m?2 |4292m? 4 788 m?2
5. | Ksztatt 1 konfiguracja 10 korzystna korzystna korzystna |korzystna |korzystna
6. |Dojazd 20 |dobry dobry dobry dobry dobry

Obliczenie AC

AC=Cmax - Cmin = 154,-zt/m? - 68,-zt /m? = 86 zl,- / m?

Okres$lenie zakresu kwotowego cech rynkowych:

- przeznaczenie w planie

15%zAC=0,15+ 86,-z2t/m2=12,90zl / m?

- dostgp do uzbrojenia

15%zAC=0,15 - 86,-21/m2=12,90zt / m?

- potozenie dzialek na rynku

35%zAC=0,35 « 86,- zt/m? = 30,10zt /m?

- powierzchnia dzialek

5%zAC=0,0586,-zt/m?=4,302z/m?

- ksztalt 1 konfiguracja

10% zAC=0,10 » 86,-zt/m? =8,60zt / m?

- dojazd

20%zAC=0,20 » 8,6,-zt/ m2=17202z1/ m?
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Wycena prawa wlasnoéci do nieruchomosci gruntowej nr 2007/15 polozonej w Odwigcimiu przy ul. Wysokie Brzegi 4

Tabele poréwnawecze.

X-A
Lp. |Cechy réznicujace Waga cechy Zakres kwotowy Poprawki
w % cechy w zl / m? wzl/m?
4, Powierzchnia g 4,30 + 1,00
Suma: + 1,00 zk/ m?
X-B
Lp. |Cechy réznicujace Waga cechy Zakres kwotowy Poprawki
w % cechy wzl/ m? wzl/ m?2
4, Powierzchnia 5 4,30 -2,00
Suma: -2,00zl/ m?
X-C
Lp. |Cechy roznicujace Waga cechy Zakres kwotowy Poprawki
w % cechy wzl / m? wzl/m?2
Suma:| -0,00zl/m?
X-D
Lp. |Cechy réznicujace Waga cechy Zakres kwotowy Poprawki
w % cechy w z1 / m?2 wzl/ m?
3. Potozenie dzialek 35 30,10 - 10,00
Suma: -10,00 z / m?
------------- - B




Wycena prawa wiasnosci do nieruchomosei gruntowej nr 2007/15 potozonej w O$wigcimiu przy ul. Wysokie Brzegi 4

Wartosci czastkowe.

W x-a=102,90+ 1,00 = 103,90 z1 / m?
W x-b =106,80—-2,00 =104,80 zt / m?
W x-c=103,50-0,00=103,50z1 / m?
W x-d =135,0-10,00 =125,00 zt / m?
Warto$¢ rynkowa 1 m? dziatki X wynosi:
W = (103,90 + 104,80 + 103,50 + 125,00) / 4 = 109,30 zt / m?

Oszacowana aktualna warto§¢ rynkowa prawa wlasnoS$ci do samej dzialki gruntowej
oznaczonej w ewidencji gruntéw nr 2007 / 15 o powierzchni 4 600 m’ polozonej w
Oswigcimiu przy ul. Wysokie Brzegi 4 wynosi:

W2007/15 =4600m? - 109,30 zt/m?

"V2007/15 = 502 800,- zi

Slownie: piecset dwa tysigce osiemset ztotych.
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Wycena prawa wlasnosci do nieruchomosci gruntowej nr 2007/15 polozonej w Oswigcimiu przy ul. Wysokie Brzegi 4

10. Prezentacja wyniku koncowego, wnioski i uzasadnienie.

Oszacowana aktualna warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci do dzialki gruntowej nr 2007/ 15
o powierzchni 0,4600 ha bedacego wlasnoScia Powiatu O$wigcimskiego (uzytkownik:
Z7Z0Z w Oswiecimiu), wraz z budynkiem biurowo administracyjnym z apteka przy ulicy
Wysokie Brzegi 4 wynosi:

Wg =2 609 900,- zi

Slownie: dwa miliony szesc¢set dziewie¢ tysiecy dziewiecset ztotych.

W tym oszacowana aktualna warto$¢ rynkowa prawa wlasnoSci do samej dzialki

gruntowej nr 2007 / 15 o powierzchni 4 600 m” poloionej w O§wigcimiu wynosi:

W2007/15 = 502 800,— zi

lownie: pieéset dwa tysigce osiemset ztotych.

Podpis i piecze¢é rzeczoznawcey: (X7

11. Klauzule i zastrzezenia.

» niniejszy operat sporzadzony zostal zgodnie z przepisami prawa i standardami
zawodowymi,

» niniejszy operat zostal sporzadzony w celu okreslony w rozdziale I niniejszego
opracowania i tylko do takiego celu moze by¢ wykorzystywany,

» niniejszy operat nie moze by¢ publikowany w calosci lub w czgsci w jakichkolwiek
dokumentach bez zgody rzeczoznawcy i bez uzgodnienia z nim formy i tresci takiej
publikacji,

» stan techniczny wycenianego obiektu zostal okreslony tylko dla celdw wyceny i nie jest
ekspertyza techniczna,

» r1zeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych
nie mozna bylo stwierdzi¢ w czasie wizji terenowej ani na podstawie dokumentdéw
technicznych i prawnych; przedstawione dokumenty i zawarty w nich stan prawny i
techniczny uznano za wiarygodny i nie byty one przedmiotem odrgbnego dochodzenia,

» oszacowana w operacie wartos¢ rynkowa nie uwzglednia podatku VAT,

» niniejszy operat szacunkowy sporzadzony zostal zgodnie z przepisami prawa oraz ze

standardami zawodowymi rzeczoznawcow majatkowych Polskiej Federacji Stowarzyszen

Rzeczoznawcow Majgtkowych,

operat nie moze by¢ jedynym kryterium przyznania kredytu,

w przypadku zmiany stanu prawnego, uptywu czasu a takze zmiany stanu faktycznego lub

prawnego przedmiotowej nieruchomosci niniejszy operat wymaga aktualizacji.

YOV
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Wycena prawa whasnosci do nieruchomosci gruntowej nr 2007/15 polozonej w Oswigcimiu przy ul. Wysokie Brzegi 4

12. Zalaczniki.

12T
12.2.
12.3.
12.4,
1935,
12.6.

Mapa zasadnicza.
Mapa ewidencyjna.

Wypis z rejestru gruntow.
Wypis z ksiegi wieczystej.
Rzuty kondygnacji i przekroj.
Fotodokumentacja.

opracowanie: USLUGI PROJEKTOWE I BUDOWLANE — mgr inz. Arkadiusz Kumarski



Wycena prawa wiasnosci do nieruchomosci gruntowej nr 2007/15 polozonej w Oswigcimiu przy ul. Wysokie Brzegi 4

PROTOKOL BADANIA KSIEGI WIECZYSTEJ

Stan prawny nieruchomosci ustalono na podstawie danych z Ksiggi Wieczystej Nr
KRI1E / 00057086 / 4 prowadzonej w Sadzie Rejonowym w Oswigcimiu (z dnia
09.09.2015 roku).

Dzial I: Oznaczenie nieruchomosci.

- Potozenie: Os$wigcim
- Opis 1 mapa: p. gr. 2007/ 15
- Spos6b korzystania: inne tereny budowlane, dzialka zabudowana budynkiem
biurowym przy ulicy Wysokie Brzegi 4
Obszar 46 a 00 m*
Dzial II: wlasciciel: Powiat Oswigcimski

Dzial III: Cigzary i ograniczenia: nieodplatne uzytkowanie na rzecz Zespolu Zakladéw

Opieki Zdrowotnej w Oswigcimiu
Dzial I'V: Hipoteki: hipoteka umowna w kwocie 2 300 000,- zl na zabezpieczenie

splaty kredytu, odsetek i innych kosztéw banku na rzecz NORDEA BANK
Polska S. A. o. Gdynia
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Nr kancefaryjny: $GG.6621.4075.2015

Wojewddztwo:

Powiat:

Jednostka ewidencyjna:
Obreb ewidencyjny:

STAROSTA OSWIECIMSK]

{nazwa organu wydajacego dokument)

malopolskie

oswiecimski

121301_1, Oswiecim - miasto
Nr 0001, Oswiecim

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

sporzgdzono dnia: 08.09.2015 09:16:11
Nr jednostki rejestrowej: G40

Oscby: 2

wediug stanu na dzien: 08.09.2015 09:16:11

Udziaf
Forma wiadania

Dane osoby fizycznej / instytucji

11 gr.i1.1 POWIAT OSWIECIMSKI

REGON: 072181652 NIP: -

wlasnasé siedziba: ul. Stanislawa Wyspiariskiego 10, O$wiecim
11 griig ZESPOL OPIEKI ZDROWOTNEJ W OSWIECIMIU REGON: - NIP: 5491591851
uzytkowanie siedziba: ul. Wysokie Brzegi 4, O$wiecim

Dziatki ewidencyjne: 4

e s i nia Uzytek i klasa bonitacyjna

Arkusz Nr dziatki Pofozenie POW’;Z? ;; o5 | Fow [?a] fnng;};zﬁgnfy

5 | 20017 0.0014 B | 0.0014 KR1E/00040931/1
Identyfikator: 121301_1.0001.2007/7

5 | o008 | : | 2.0398 Bi 20338 | KR1E/00040931/1
Identyfikator: 121301_1.0001.2007/8

5 | 2005 | - J 0.4600 Bl | 04600 | KR1E/00057086/4
ldentyfikator: 121301_1.0001.2007/15

5 | aoome | e | 8.7935 B | 87935 | KR1E/00040931/1
{dentyfikator: 121301_1.0001.2007/16

Razem powierzchnia dzialek: 112947  ha

Stownie:

kwadralowych

jedenascie hektarow dwa tysizce dziewigtset czterdziesci siedem metrow

UWAGA: W jednostce znajdujq sie jeszcze inne dziatki,

Powierzchnia cafej jednostki rejestrowej: 11.3910 ha (jedenadcie hektarow trzy tysiace dziewigéset dziesieé metrow kwadratowych )

Qznaczenia klas | uzytkow

Bi- Inne tereny zabudowane

Karolina Sanak
dnia: 08.09.2015

(sporzgdzit: data i podpis) {piéczec‘ urzedowa)

DOKUMENT NINIEJSZY JEST PRZEZNACZONY
DO DOKONYWANIA WPISU W KSIEDZE WIECZYSTEJ

Os$wigcim, dnia 08.09.2015

(imig i nazwisko osoby reprezentujgcej organ)
data i podpis



Wo jewddztwo: malopolskie
Powiat: oswiecimski
tost et INLSTUR eyt e Jednostka ewidercy fna: 121301_1, 0swiecim - miasto
L oraea S sos 13t e Obreb: 0001, Oswiecim
KOPIA MAPY EWIDENCYJNEJ
obr. Oswigcim 0001: dz. 2007 /15
Sekcje mopy: 6.125.32.21.1.4; 6.125.32.21.1.2
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UCHWALA NR X/138/11
RADY MIASTA OSWIECIM

z dnia 29 czerwea 2011 r.

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla calego
obszaru miasta O§wigcimia w granicach administracyjnych z wylgczeniem obszaru w rejonie
ulic Zatorskiej, Zaborskiej, Batorego iKrolowej Jadwigi a takie obszaréw, dla ktérych
znajduja si¢ wopracowaniu oraz obowigzuja miejscowe plany zagospodarowania

przestrzennego.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5, art. 40 ust. 11 art. 42 ustawy zdnia 8 marca 1990 r.
o samorzgdzie gminnym (Dz.U. z 2001 r. Nr 142 poz. 1591 z pdzniejszymi zmianami) oraz art.
Just. 1, art. 20 ust. 11 art. 29 wust.] ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. Nr 80 poz. 717 z pézn. zm.), po stwierdzeniu zgodnosci
planu z ustaleniami ”Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Os$wigcim” Rada Miasta Oswigeim uchwala miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla
calego obszaru miasta O$wigcimia w granicach administracyjnych z wylaczeniem obszaru
w rejonie ulic Zatorskiej, Zaborskiej, Batorego 1 Krolowe) Jadwigi a takze obszarow, dla ktorych

znajduja si¢ w opracowaniu oraz obowigzujg miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego.
Rozdziat 1 Ustalenia ogdlne

§ 1. Przedmiotem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujacego obszar
miasta Oswigcim w granicach administracyjnych z wylaczeniem niektorych terendw, jest ustalenie

zasad zagospodarowania przestrzennego terendow.
§ 2. Zalaczniki do uchwaty
Integralnymi czg§ciami uchwaty sg :

1. zatagcznik nr 1 - rysunek planu w skali 1:2000 (podzielony na 10 fragmentéw oznaczonych

symbolami A, 2A, 1B, 2B, 3B, 1C, 2C, 3C, 4C, 5C), obowiazujacy w zakresie ustalonych:
1) granic obszaru objetego planem,

2) linii  rozgraniczajacych  tereny oroznym  przeznaczeniu lub  réznych  zasadach

zagospodarowania,
3) symboli terenu,
4) nieprzekraczalnych linii zabudowy,

5) obszardw oraz obiektéw objetych ochrong na podstawie planu

Id: ZDHML-KJRLY-VHITF-SSWQF-ZIAAI Podpisany Strona 1



19. nieprzekraczalnej linii zabudowy — linia ograniczajaca cze$¢ terenu, na ktérej dopuszcza sie
wznoszenie nadziemnych cze$ci budynkow oraz okreslonych w ustaleniach planu nadziemnych
czeSci budowli; linia ta nie dotyczy: balkonéw, wykuszy, gzymsdéw, okapdéw, zadaszen nad

wej$ciami do budynkéw, elementdéw odwodnienia, zdobiet elewacji,
§ 4. Przeznaczenie podstawowe terendw

Ustala sig nastgpujgce podstawowe przeznaczenia terendéw objetych planem oraz oznaczonych

na rysunku planu literami:
1. U - tereny zabudowy ustugowej
2. UP - tereny ustug publicznych

3.UC - tereny zabudowy ustugowej obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej
2000 m2

4. US - tereny zieleni rekreacyjnej 1 sportowe;

5. MW - tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;j

6. MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej

7. P - t'ereny obiéktéw produkéyjﬁych, sktadow 1 magazynow
8. PE - tereny powierzchniowej eksploatacji surowcow

9. RP - tereny produkcji i przetworstwa rolniczego

10. RZ - tereny tak i pastwisk

11. RM - tereny zabudowy podmiejskiej

12. RU - tereny urzadzen obstugi i produkcji gospodarki rolne;
13. ZP - tereny zieleni urzadzone;j

14. ZD - tereny ogrodéw dziatkowych

15. ZC - tereny cmentarzy

16. ZL - tereny zieleni tegowej 1 niskiej

17. Z1 - tereny zieleni izolacyjne;j

18. WS - tereny wod powierzchniowych

19. KK - tereny komunikacji kolejowe;j

20. KD - tereny drog publicznych, w tym:

Id: ZDHML-KJRLY-VHITF-SSWQF-ZIAAI. Podpisany Strona 4



10) zapewnienie miejsc parkingowych w obrebie dziatki przeznaczonej do inwestycji w iloéci
minimum 1 miejsce na kazde 40 m2 powierzchni catkowitej obiektu o funkcji ustugowej oraz

minimum ! miejsce na kazde mieszkanie.

4. stawke procentowsa stuzaca do naliczania oplaty z tytulu wzrostu warto$ci nieruchomoéci - 10

%.
§ 15. Tereny ustug publicznych

Dla teren6w oznaczonych na rysunku planu symbolami 1A 1UP, 2A 1UP - 2A 3UP, 1B 11IP,
2B 1UP- 2B 10UP, 1C 1UP, ktdrych przeznaczenie podstawowe to ushigi publiczne, ustala sie:

1. przeznaczenia dopuszczalne:

1) obiekty iurzadzenia uslug komercyjnych, oile stanowia uzupelnienie przeznaczenia

podstawowego,

2) mieszkania o ile stanowia czg$¢ obiektu ustugowego,

.4) zielen urzadzona,

.5) sieci, obiektf,f irurzacdzrenia mfrastruktury technicznej;

2. przeznaczenia zabronione:

1) obiekty i urzadzenia produkcji rolniczej, ogrodniczej i zwierzece;,

2) budynki tylko o funkcji mieszkaniowej, z zastrzezeniem zachowania oraz mozliwodci
przebudowy irozbudowy (do 50% powierzchni zabudowy lub kubatury) istniejacej zabudowy
mieszkaniowej;

3) place skiadowe,

4) obiekty produkcyjne;

3. parametry 1 wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

1) maksymalna wysoko$¢ zabudowy ~ 15 m,

2) maksymalny wskaznik intensywno$ci zabudowy — 0,5,

3) udzial powierzchni terenu biologicznie czynnej - minimum 20%,

4) koniecznos¢ zachowania nieprzekraczalnych linii zabudowy ~ zgodnie z rysunkiem planu,

5) konieczno$¢ zachowania odlegtoéci od sieci infrastruktury technicznej w strefach izolacyjnych

oraz ochronnych, z zastrzezeniem jak w § 10 ust. 2,

id: ZDHML-KJRLY-VHITF-SSWQF-ZIAAIL Podpisany Strona 18
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mZakmdéw Opieki Zdrowotns]
!

w Oswiscimiu

Znak sprawy: li 2003 -11- 2 0

MEK/g.V.7430-2-87/D7 _

DECYZ]A

Oswiecim, dnia 14 listopada 2008 1.

Na podstawie art. 94 ust. 1 pkt 1, art. 96 ust. 1i 4 oraz art. 97 ust. 1 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U. z 2004 r. Nr 261,
poz. 2603 ze zm.) oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeksu postgpowania
administracyjnego (tekst jednolity Dz. U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1071 ze zm.), po rozpatrzeniu
wniosku Zespotu Zakladéw Opieki Zdrowotnej z siedzibg w Oéwiecimiu przy
ul. Wysokie Brzegi 4.

zatwierdzam

projekt podziatu nieruchomosci potozonej w jednostce ewidencyjnej Miasto Oswiecim, obreb
Oswigcim, oznaczonej w ewidencji gruntéw i budynkéw jako pgr 2007/14 o powierzchni
9.2535 ha, dla ktérej prowadzona jest ksigga wieczysta KW nr 40931, w ten spos6b, ze
w wyniku podziatu pgr 2007/14 powstana nastepujace nowe dziatki o numerach:

- pgr 2007/15 o powierzchni 0.4600 ha

- pgr 2007/16 o powierzchni 8.7935 ha

_ zgodnie  projektem  podzialu  przyjetym do panstwowego zasobu geodezyjnego

1 kartograficznego Powiatowego Ogrodka Dokumentacji Geodezyjnej 1 Kartograficzne;
Starostwa  Powiatowego w O$wiecimiu w dnin .25 wrzednia 2008 1. za numerem
3011-467/2007, stanowiacym zatgcznik do niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

Przedmiotem podziatu jest nieruchomogé polozona w jednostce ewidencyjnej Miasto

Os$wigcim, obreb Oéwiecim, obejmujaca dzialke o numerze ewidencyjnym pgr 2007/14, dla
ktérej Sad Rejonowy w Oéwiecimiu, Wydziat V Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege
wieczystg o numerze 40931, .
Prawo wiasnosci nieruchomodci, skiadajacej si¢ z dziatki pgr 2007/14 oraz z innych dziatek,
zabudowanych budynkami i budowlami Zespolu  Zaktadéw Opieki Zdrowotnej
w O$wigcimiu, wpisanej w ksiedze wieczyste] KW nr 40931 ujawnione jest na rzecz Powiatu
Oswigcimskiego — w nieodptatnym uzytkowanin Zespotu Opieki Zdrowotnej w Oswiecimiu.

Zesptt Zaldadéw Opieki Zdrowotnej w Oéwiecimiu wnioskiem z dnia 27 grudnia
2007 1. zwrécito sie do Urzedu Miasta Oswigeim o wszezecie postgpowania w sprawie
podziatu dziatki nr 2007/14, obreb O$wiecim, a nastepnie wnioskiem z dnia 27 pazdziernika
2008 r. o zatwierdzenie projektu podziatu tej dziatki, zataczajac wymagane dokumenty.
Na dokonanie podziatu pgr 2007/14 wiasnosci Powiatu Oswigcimskiego, w celu wydzielenia
gruntu zabudowanego budynkiem administracyjnym Zespolu Zaktadéw Opieki Zdrowotne;j,
wnioskodawca uzyskat zgode Zarzadu Powiatu w Oswigcimiu w pi$mie z dnia 10 grudnia
2007 1. znak: SGG.7004-23/2007.

Mapa z projektem podzialu nieruchomodci wykonana przez Biuro Ustug
Geodezyjnych s.c. ,,GEORYS” w Oswigcimiv zostala wraz z operatem zawierajacym



SRRk

dokumentacje dotyczacg podziatu pgr 2007/14 zarejestrowana w Powiatowym Oérodku
Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej Starostwa Powiatowego w O$wiecimiu w dniu
25 wrzesnia 2008 r. za numerem ewidencyjnym KERG 3011-467/2007 i przyjeta do
panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego.

Przediozona mapa z projektem podziatln nieruchomosci zostala opracowana przez
mgr inz. Pawla Zalwerta geodet¢ uprawnionego Nr upr. 9307 zgodnie z postanowieniem
Prezydenta Miasta Oswigeim z dnia 25 lipca 2008 1. znak: MK/g.V.7430-2-87/07
opiniujgcym wstgpny projekt podziatu pod wzglgdem zgodnosci z przepisami odrebnymi.
Teren dziatki pgr 2007/14 polozony jest w obszarze, dla kt6rego nie obowiazuje zaden
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, ani nie jest objety obowiazkiem jego
sporzadzenia.

Nowo wydzielona dziatka nr 2007/ 15 posiada bezposredni dostep do drogi publicznej - ulicy
Wysckie Brzegi. Natomiast dziatka nr 2007/16 posiada bezposredni dostep do drogi
publicznej — ulicy Wysokie Brzegi i ulicy Szpitalne;.

Podejmujac ;u'niejsza_ decyzj¢ uznano, iz projektowany podzial zgodny jest
z powotanymi na wstepie przepisami o gospodarce nieruchomoéciami.
Majac powyzsze na uwadze orzeczono jak w sentencii.

Niniejsza ostateczna decyzja stanowi podstawe do dokonania wpiséw w ksiedze
wieczystej oraz W ewidenciji gruntéw i budynkéw (katastrze nieruchomosci).
Niniejsza decyzja nie podlega optacie skarbowej - art. 2 ust. 1, pkt 1 lit. h ustawy z dnia
16 listopada 2006 r. o optacie skarbowej ( Dz. U. Nr 225, poz. 1635).

Pouczenie: :

Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwolanie do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w Krakowie, ul. Lea 10 za posrednictwem Prezydenta Miasta OSWIQCIIH
w terminie 14 dni od daty otrzymania decyzji. :

Otrzymuja:

1. Zesp6t Zakladéw Opieki Zdrowotnej — 2 egz
32-600 Oswigcim, ul. Wysokie Brzegi 4

2. Powiat Oswigcimski
32-602 Oswigcim, ul. Wyspianskiego 10

3. Sad Rejonowy w O$wiecimin — Wydziat V Ksiag chzystych
32-600 Oswigcim, Rynek Gtéwny 14

4. Starostwo Powiatowe w Odwigcimiu - ewidencja gruntéw i budynkéw
32-602 Oswiecim, ul. Wyspianiskiego 10

5. Powiatowy Osrodek Dokumentacji Geodezyjnej i Kartografmzne;
32-602 Oswigcim, ul. Wyspianskiego 10

6. MK/g &/a

Zup. Prezydeta Miasta

s 4 j,,,,' dly Wasztyl
e Bt czydenta

Stwierdza sig, Ze niniejsza
decyaja jest ostatcczna

Zastepca Naczelnika

Wydzi le&lﬂi{ Lg:} .
2 mgr anmw.wa[n
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PROJEKT PODZIALU

Obreb: Oswigcim Miasto: Oswigeim woj. malopolshie
sekefa mapyp: 125.32.211 skala 1: 1000

Legenda: Dzieli sig pgr.2007/14 z Kw.40.931 na nowe pgr-2007/15 i pgr.2007/16.

T34

ORIENTACJIA 1: 10 000

Powiat Ofwigeimski — Oswigcim

STARY STAN
Poz.ref.40
Wlasciciel:

Uzytkowanie:

Niniejszy podzial nieruchomosci
zostal zatwierdzony decyzjg
Prezydenta Minstn z 1 M. Zoc8A -

v Mk Ve oq

Zastepca Naczelnika

Wydzialu A.H_:x%w inego
mgr Ji :%@:3 ald

, ul. Wyspianskiego 10

Zespdi Zakladéw Opieki Zdrowotnej w Ofwigcimiu

Zam. OSwigeim, ul. Wysokie Brzegi 4

Pgr.2007/14

pgr.2007/15

per.2007/16

Biuuitimiie. Sei3rhe
Ogdlem stan stary: 9.2535 ha
NOWY STAN
Wiaéciciel dotychczasowy

Bi.... - 0.4600 ha

Bivooorervesiviriiinn 8.7935 ba
Ogdlem stan nowy: 9.2535 ha

Oswigcim, dnia 20.08.2008

Sporzadzif:

UWET
WNIONY
ptega 3%

mgr inz. Fdwet
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