WYCENA NIERUCHOMOSCI
PIOTR SZCZEPANIK

OPERAT SZACUNKOWY

Nieruchomos$ci oznaczonej nr dz. 69/9, 69/10, 69/21, 171/3, potozonej w obrebie
207 miasta Rzeszowa - wlashos¢ Wojewddztwa Podkarpackiego
w nieodplatnym uzytkowaniu Klinicznego Szpitala Wojewédzkiego nr 1 im

Fryderyka Chopina.

Cel wyceny: Okreslenie wartosci nieruchomosci wedtug aktualnego sposobu
uzytkowania w celu zbycia.
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ZESTAWIENIE WARTOSCI

Opis sktadnikow

Powierzchnia
gruntu

Wartosé zl/m?

Wartosc zt

Fryderyka Chopina w Rzeszowie
Dziatki nr 69/9 i 69/10

Nieruchomosci stanowigce wiasnos¢ Wojewddztwa Podkarpackiego,
w nieodptatnym uzytkowaniu Klinicznego Szpitala Wojewodzkiego Nr 1 im.

Grunt 7877 m? 508,62 4 006 400
Budynki 5753 474
Budowle 23 861

Ogoétem wartos¢ wszystkich skiadnikow wynosi: 9783 735

Warto$¢é nieruchomosci po zaokragleniu: 9 783 735 zi
Stownie ziotych: dziewieé¢ milionéw siedemset osiemdziesiat trzy tysiace
siedemset trzydziesci piec.

Powierzchnia Wartos¢ zi/m? Wartos¢ zt
gruntu
Nieruchomosci stanowigce wiasnosé Wojewodztwa Podkarpackiego,

w nieodptatnym uzytkowaniu Klinicznego Szpitala Wojewodzkiego Nr 1 im.

Fryderyka Chopina w Rzeszowie

Dziatki nr 69/21 i 171/3

Opis skfadnikow

Grunt 1 71—28 m? 508,62 8711643
Budynki 86 084 674
Budowle 598 464

\; Ogotem wartos¢ wszystkich skiadnikow wynosi: ' 95 394 781 |

Wartosc meruchomosm po zaokraglenlu 95 394 78
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1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ potozona w Rzeszowie obreb 207 przy ul.
Rycerskiej, stanowigca wilasnos¢ Wojewddztwa Podkarpackiego, w__nieodptatnym
uzytkowaniu Klinicznego Szpitala Wojewddzkiego Nr 1 im. Fryderyka Chopina w Rzeszowie
(dawne Podkarpackie Centrum Chordb Pluc w Rzeszowie), obj. KW NR RZ1Z2/00101912/0,
oznaczona w operacie ewidencji gruntdéw i budynkow jako dziatki:

v nr69/9 o pow. 0,2816 ha

v nr 69/10 o pow. 0,5061 ha zabudowana budynkiem palacu o pow. uzytkowej 1348
m2.

Na dziatce nr 69/9 i 69/10 zlokalizowane sg nastepujgce budowle: place i ulice
asfaltowe i betonowe, dojazdy i parkingi.

v nr171/3 o pow. 0,0164 ha zabudowana budynkiem portierni.

v nr 69/21 o pow. 1,6964 ha zabudowana: budynkiem giéwnym, budynkiem
patomorfologii, budynkami warsztatow, budynkiem podchlorynu sodu, tienowni,
oczyszczalni, magazynem pokrytym blacha oraz stacjq trafo.

Na w/w dzialce zlokalizowane sg budowle ujete w dalszej czeSci opracowania.

1.2. Zakres wyceny
Zakresem jest prawo wiasnosci wycenianej nieruchomosci.

2. CEL WYCENY

Okreslenie wartosci nieruchomoséci wedtug aktualnego sposobu uzytkowania w celu sprzedazy
i zbycia.

3. PODSTAWA FORMALNA ORAZ ZRODLA DANYCH O NIERUCHOMOSCI
3.1. Podstawa formalna
Zawarta umowa.
3.2. Podstawa prawna i metodologiczna opracowania operatu szacunkowego
» Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami, ( Dz.U. 2021 poz.1899) z
pozniejszymi zmianami.
> Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci
sporzadzania operatu szacunkowego ( Dz.U. 2021 poz. 555) z péZniejszymi zmianami.

> Noty Interpretacyjne uchwalone przez Polska Federacje Stowarzyszen
Rzeczoznawcéw Majatkowych w Warszawie.

3.3. Zrédia danych o nieruchomosci i rynku

» Wypisy z rejestru gruntéw i budynkow.
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Wyrys z mapy ewidencji gruntéw i budynkéw.

Ksiegi Wieczyste.

Informacje o nieruchomos$ciach wycenianych przedtozone przez uzytkownika.
Wizje terenowe.

Informacje o cenach transakcyjnych z obszaru woj. podkarpackiego.

Bistyp -Katalog cen jednostkowych roboét i obiektow inwestycyjnych.

VVVVVY

4. DATY ISTOTNE DLA USTALENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

- data sporzgdzenia operatu szacunkowego: 01 grudnia 2022 r.

- data, na ktérg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny: 12 listopada 2022 .

- data, na ktorg okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 12 listopada 2022 r.

- data dokonania ogledzin nieruchomosci: 10-12 listopada 2022 r.

5. OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI
5.1. Stan prawny

1) Opisany w ksiedze wieczyste] NR RZ12/00101912/0,

Dzial | — oznaczenie nieruchomosci

Dziatki o nr 69/9, 69/10, 171/3 i 69/21 o tacznej pow. 2,5005 ha
Dziat I- SP
Brak wpiséw.

-

Dziat 1l - wlasno$é

Wlascicielem nieruchomosci jest Wojewd6dztwo Podkarpackie.

Dziat lll-prawa, roszczenia i ograniczenia
OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE

Tresé wpisu NIEODPLATNE UZYTKOWANIE, NA CZAS NIEOKRESLONY, W CELU
PROWADZENIA DZIALALNOSCI STATUTOWEJ

1. SPECJALISTYCZNY ZESPOL GRUZLIQY | CHROB PLUC SAMODZIELNY PUBLICZNY
ZAKEAD OPIEKI ZDROWOTNEJ, RZESZOW,

Przedmiot wykonywania DZIALKI NR 69/8, NR 69/9, NR 69/10 O POW. 2,4878HA 1171/3 O
POW. 0,0164 HA ORAZ ZNAJDUJACYCH SIE NA TYCH DZIALKACH BUDYNKOW |
BUDOWLI W RZESZOWIE-SRODMIESCIU OBR. 207

Dziat IV — hipoteka

Hipoteka umowna tgczna z KW RZ1Z/00112494/3, KW RZ1Z/00202876/3 i KW
RZ12/00027271/1.
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5.2

Dane ewidencyjne nieruchomosci

ZESTAWIENIE POWIERZCHNI GRUNTOW WOJEWODZTWA PODKARPACKIEGO

Nr dz. Nr ksiegi Oznaczenie i pow. Pow. dziatki
wieczystej uzytku (ha) w ha
69/9 Bi 0,2816
69/10 Bi 0,5061
RZ12/00101912/0 - :
171/3 L Bi 0,0164
69/21 Bi 1,6964
Razem 2,5005
5.3 Zestawienie powierzchni budynkéw, budowli i urzadzen
Nrw Nr e
Lp. | ewidencji Skiadniki nieruchomosci dziatid | 1105Cjednostek
7 pow. zab. m
budynkow
Budynki
12
przyporzadk
1 owany do Budynek patacu 69/10 828
dziatki 69/4
1 Budynek gtéwny segment A+B+C 1701
przyporzgdko
wany do
2 dziatki 69/4, Segment D w ewid. bud.
z ktérej Przyporzadkowany do Nr 69/21 po nowej 1158
powstata dz. | inwestycji oznaczony nr 2 na tej dzialce
nr 69/21
2
przyporzadko .
3 wany do Budynek patomorfologii 461
dziatki 69/4 ]
3
69/21
przyporzadk
4 owany do Budynek warsztaty 185
dziatki 69/4
4
przyporzadk -
5 owany do Budynek oczyszczalni 109
dziatki 69/4 .
5
6 przyporzadk | Budynek magazyn kryty blachg+ magazyn 127
owany do patomorfologii
dziatki 69/4
6
przyporzadk
7 owany do Budynek podchlorynu sodu 18
dziatki 69/4
8 3 Budynek tlenowni 96
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przyporzadk
owany do
dziatki 69/21
9 8 Magazynmaltedaldnabvepalmyeh wyburzony
9
przyporzadk N
10 owany do Budynek portiernia | 58,00
dziatki 69/4
10
przyporzadk T
1" owany do Budynek ,Brawo Hospital 104
dziatki 69/4
12 11 Budynek nie istnieje -
1
przyporzadk
13 owany do Budynek transformatora i agregatu 60
dziatki 69/21
14 1 Budynek portiernia i 1(7’%3 70.00
dz. 17113 Obecnie budynek handlowy ’
Budowle
1 Place i ulice asfaltowe i
- betonowe(oczyszczalnia Sciekow) 117,00
Dojazdy i parkingi do budynku ,Brawo
2 - Hospital” 69/21 113,50
3 Wijazd od ul. Lubelskiej 95,40
1132,00 (w tym
4 Drogi przy podjezdzie do karetek przebudowa
841,00)
5 Plac dojazdowy do stacji trafo - podbudowa 284,32
Ciagi pieszo-jezdne 69/9 101,5

Uwaga: _istnieja nieznaczne réznice dotyczace powierzchni zabudowy pomiedzy
ewidencja budynkéw, a protokolami przekazanymi przez szpital.

Wyceniana nieruchomo$é potozona jest w obrebie 207 miasta Rzeszowa. W catosci tworzy
jeden zorganizowany kompleks medyczny, w nieodptatnym uzytkowaniu Klinicznego Szpitala
Wojewoddzkiego Nr 1 im. Fryderyka Chopina w Rzeszowie (dawne Podkarpackie Centrum
Choréb Pluc w Rzeszowie). Kompleks zlokalizowany jest w sgsiedztwie szpitala miejskiego, w
terenie ptaskim, uzbrojonym. Wjazd na teren kompleksu urzadzony jest bezposrednio od
strony ulicy Lubelskiej a takze od strony ulicy Partyzantow.

Grunty zabudowane sg budynkami i budowlami, przeznaczonymi do dziatalnosci medycznej,
wyposazone takze w sieci infrastruktury niezbgedne do wykonywania zadan zwigzanych z
prowadzong dziatalnoscig. Teren szpitala ma utwardzone place i drogi, a ich faktyczna
powierzchnie wskazat obecny uzytkownik w zatgczonym zestawieniu do operatu.
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Opis stanu techniczneqo wykazanych powyzej budynkow, budowli i urzadzen.

1) Budynek nr 1 - gtéwny nr inwentarzowy 032452

Budynek wybudowany w 1960 roku, remont i modernizacj¢ i rozbudowe przeprowadzono w
2002 roku. Budynek posiada 4 kondygnacje nadziemnie i 1 podziemng, o konstrukcji
murowanej z cegly wypalanej, na zaprawie wapniowej. Nad piwnicami stropy Zelbetowe i
drobnowymiarowe, gesto zebrowe. Dach Zelbetowy z elementéw prefabrykowanych, kryty
papa bitumiczng. Schody zebrowe monolityczne.

Powierzchnia zabudowy z wypisu z rejestru budynkéw —1701,00 m?

Powierzchnia uzytkowa — 10 114,21 m?

Kubatura - - m?

(Dobudowa szybu windy w roku 2002 o pow. zab. 37,7 m?, pow. uzytkowej 97,2 m?).

Wyposazenie w instalacje i urzgdzenia

. instalacja elektryczna
. instalacja c.o.
. instalacja wod-kan.
. instalacja gazéw medycznych
. instalacja wentylacji mechanicznej
. instalacja przyzerowa
. instalacja staboprgdowa
. instalacja telefoniczna
. technologia kuchni i pralni
10. gabinet diagnostyk RTG
11. fizykoterapia i diatermia
12. trak operacyjny ze sterylizatorem
13. urzadzenie dzwigowe
Przeglad og6lny budynku odbywa si¢ dwa razy w roku. Poddawany remontom i biezgcym
naprawom.
Obecnie budynek sktada sie z 3 segmentéw. A+B+C. Po rozbudowie i nadbudowie, zgodnie z
dokumentacjg projektowa pow. uzytkowa tych segmentéw, zapisana w projekcie budowy
wynosi odpowiednio:
> Segment A —(2120,84 + 1019,93) = 3140,77 m%
» Segment B — 3486,72 m?
» Segment C — (294,14 + 3192,58) = 3486,72 m?
taczna pow. uzytkowa budynku gtéwnego szpitala o nr ewidencyjnym 1 wynosi :10 114,21 m?

CO~NOUAWN=

» Segment D
Wybudowany w nowej technologii.

Powierzchnia zabudowy wg ewidencji budynkow — 1158 m?
Powierzchnia uzytkowa — 4060,42 m?
Kubatura - m?

Wyposazenie w instalacje i urzadzenia

1. instalacja elektryczna
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. instalacja c.o.
. instalacja wod-kan.
. instalacja gazéw medycznych
. instalacja wentylacji mechanicznej
. instalacja przyzerowa
. instalacja stabopragdowa
. instalacja telefoniczna
0. urzadzenie dzwigowe

=0 ~NOOUhAhWN

Na wyzej opisang inwestycje zostalo wydane pozwolenie na budowe, rozbudowe i
nadbudowe (decyzja i plan rozbudowy oraz wycigg z projektu o pow. uzytkowych - w
zataczeniu) Dla C zostanie wykonane takze odnowienie elewacii.

2) Budynek nr 2 - Patomorfologia nr inwentarzowy 032444

Budynek wybudowany w 1960 roku, remont i adaptacjg, modernizacj¢ przeprowadzono w
potowie 2008 roku. Budynek parterowy. Ukiad konstrukcyjny mieszany, bryta budynku
niejednorodna, utworzona poprzez kolejne dobudowy. Pomigdzy patomorfologia, a prosekturg
wystepuje wyrazny podziat architektoniczny. Sciany konstrukcyjne murowane. Zaktad
Patomorfologii zajmuje dwa polgczone ze sobg budynki.

W pierwszym znajduje sie patomorfologia, a w drugim prosektura.
Powierzchnia zabudowy — 487 m?

Powierzchnia uzytkowa — 329,35 m?

Wyposazenie w instalacje i urzadzenia

. instalacja elektryczna

. instalacja c.o.

. instalacja wod-kan.

. instalacja gazéw medycznych

. instalacja wentylacji mechanicznej
. instalacja przyzerowa

. instalacja staboprgdowa

. instalacja telefoniczna

O~NOOHAWN=

Przeglad ogélny budynku odbywa si¢ dwa razy w roku. Poddawany remontom i biezacym
naprawom.

3) Budynek nr 3 - warsztaty nr inwentarzowy 032445

Budynek wybudowany w 1962 roku, remonty przeprowadzano na biezgco w razie potrzeby.
Budynek posiada 1 kondygnacje nadziemng, o konstrukcji murowanej z cegly peinej
ceramicznej, na zaprawie cementowo-wapniowej. Stupy z cegly peinej. Stropy DZ-3
prefabrykowane. Dach z plyt prefabrykowanych pokrytych papa bitumiczng. Schody
betonowe.

> Powierzchnia zabudowy — 185 m?
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» Powierzchnia uzytkowa — 128 m?
> Kubatura - 900 m?

Wyposazenie w instalacije i urzagdzenia

. instalacja elektryczna

. instalacja c.o.

. instalacja wod-kan.

. instalacja telefoniczna

. instalacja parowa z cyrkulacjami do c.o.

. zespot pradotworczy oraz instalacja do zasilania awaryjnego

ONhWN=—=

Przeglad ogélny budynku odbywa si¢ dwa razy w roku. Poddawany remontom i biezacym
naprawom. Stan techniczny przecietny.

4) Budynek nr 4 - oczyszczalnia Sciekéw nr inwentarzowy 032448.

Budynek wybudowany w 1960 roku, remont i adaptacje przeprowadzano na biezgco. Budynek
posiada 1 kondygnacje nadziemng i 1 podziemna. Fundamenty - betonowe, Sciany z cegly
pelnej ceramicznej na zaprawie cementowo-wapiennej. Stupy z cegly peinej, stropy —
elementy prefabrykowane. Dach kryty papa bitumiczng.

Powierzchnia zabudowy — 99,00 m?
Powierzchnia uzytkowa — 117,00 m?
Kubatura - 662,00 m3

Wyposazenie w instalacje i urzgdzenia

instalacja elektryczna

instalacja wod-kan

instalacja chloratorni

instalacja przepompowni $ciekéw

VVVY

5) Budynek nr 5 - magazyn pokryty blachg + magazyn patomorfologii nr inwentarzowy
032451

Budynek wybudowany w 1960 roku, posiada 1 kondygnaci¢ nadziemng, o konstrukcji
mieszanej, szkielet stupowo-rygiowy, wypetniony $cianami z cegly wapienno-piaskowej. Dach
z konstrukcja stalowa, kryty blacha stalowa ocynkowang, falistg. Wg protokotu z 04.05.2016
z kontroli okresowej w zakresie utrzymania obiektu budowlanego — obiekt byt szklarnia,
obecnie przystosowany jako magazyn budynek parterowyo szkielecie stalowym i wypeinionym
cegta silikatowa, drazona. Jest obiektem wolnostojgcym o zwartej bryle zblizonej do
prostopadioscianu, o konstrukcji mieszanej. Szkielet stupowo-ryglowy, wypeiniony jest
$cianami murowanymi z cegly wapienno-piaskowej, dach na czgsci o konstrukcji z profili
stalowych, na pozostatej z pltytek korytkowych o matym nachyleniu. Dach pokryty blacha
stalowg ocynkowang falista.

Powierzchnia zabudowy — 92,10 m? + 22,00 m?
Powierzchnia uzytkowa — 88,50 m?+ 22,00 m?
Kubatura - 396,10 m®

Wyposazenie w instalacje i urzadzenia

1. instalacja elektryczna

10
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2. instalacja c.o.
3. instalacja wod-kan.
4. instalacja telefoniczna

Przeglad ogolny budynku odbywa sie dwa razy w roku. Poddawany remontom i biezgcym
naprawom.

6) Budynek nr 6 - podchlorynu sodu nr inwentarzowy 032449

Budynek wybudowany w 1996 roku.. Budynek posiada 1 kondygnacj¢ nadziemng, o
konstrukcji stropowo-ryglowej, fundamenty betonowe, Sciany murowane z cegly wypalanej,
pustakéow i czesciowo z prefabrykatéw na zaprawie cementowo-wapniowej. Stropodach ptaski,
dwuspadowy DZ-3. Pokrycie dachu papa asfaltowa na lepiku.

Powierzchnia zabudowy — 17,04 m?2
Powierzchnia uzytkowa — 11 m?
Kubatura - 63,04 m®

Wvposazenie w instalacje i urzadzenia

1. instalacja elektryczna
2. instalacja wod-kan.
3. instalacja wentylacji mechanicznej

Przeglad ogélny budynku odbywa si¢ dwa razy w roku. Poddawany remontom i biezgcym
naprawom.

7) Budynek nr 7 - budynek gazéw technicznych nr inwentarzowy 032450

Budynek murowany jednokondygnacyjny z rampg roztadunkowg przykryty dachem
jednospadowym, gdzie na czesci jest plyta zelbetowa na czgsci dach lekki na konstrukgii
stalowej. Takie rozwigzanie podyktowane jest wymaganiami higienicznymi. Utrzymanie
odpowiedniego stanu higienicznego powietrza w pomieszczeniu sprgzarkowni zapewnia
zaprojektowany strop zelbetowy, ktéry jest szczelny. Dla celow medycznych sprezarki
powietrza muszg posiada¢ certyfikaty klasy 0 wg normy ISO 8573-1 co oznacza bardzo
wysokg czystosé powietrza sprezonego oraz ze w wytwarzanym powietrzu jest zerowy $lad
oleju. Dla zapewnienia odpowiedniej ilosci powietrza technologicznego i chiodzacego
urzadzenia zamontowano $cienng czerpnie powietrza. Pomieszczenie rozprezania i magazyn
butli zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Spraw Wewngtrznych i Administracji z dnia 7
czerwca 2010 roku w sprawie ochrony przeciwpozarowej budynkéw i innych obiektow
budowlanych i terenéw powinny spetnia¢ wymagania okreslone dla pomieszczen zagrozonych
wybuchem, powinny by¢ parterowe ognioodporne o dachach lekkich, okna i drzwi projektuje
sic otwierane na zewnatrz, podiogi w magazynach zaréwno zamknigtych jak i otwartych
powinny byé rowne o powierzchni niesliskiej wykonane z materiatu niedajacego iskier, przy
uderzeniu. Sciany powinny byé peine o odpornosci ogniowej minimum 60 minut.

Budynek wybudowany w 2020 roku, kubatura - 450 m° powierzchnia zabudowy 110 m?,
powierzchnia uzytkowa 74,83 m2.

Wyposazenie w instalacje i urzadzenia

1. instalacja elektryczna
2. instalacja tlenowa
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3. wentylacja naturalna
Przeglad og6iny budynku odbywa si¢ raz w roku. Budynek w stanie bardzo dobrym,

8) Budynek nr9 - portiernia nr inwentarzowy 032446

Budynek wybudowany w 1962 roku, remont i adaptacje przeprowadzono w 1981 roku.
Budynek posiada 1 kondygnacje nadziemng, o konstrukcji murowanej z cegty wypalanej,
suporeksu i cegly dziurawki na zaprawie wapniowej. Fundamenty betonowe. Nad piwnicami
stropy w formie sklepienia odcinkowego na dzwigarach stalowych. Strop DZ-3 ocieplane
styropianem gr. 4 cm. Dach — plyta falista azbestowo-cementowa + szlichta cementowa.
Pokrycie papa na lepiku. Schody betonowe.

Powierzchnia zabudowy — 58 m?
Powierzchnia uzytkowa przyjeto w wysokosci 80 % pow. zabudowy— 46,40 m?

Wyposazenie w instalacje i urzagdzenia

1. instalacja elekiryczna
2. instalacja wod-kan.

3. instalacja telefoniczna
4. rozdzielnia n/n

5. Transformator typ 6/0,4

Przeglad ogélny budynku odbywa si¢ dwa razy w roku. Poddawany remontom i biezgcym
naprawom.

9) Budynek nr 10 — Utylizatornia Bravo Hospital nr inwentarzowy — 032448

Budynek wybudowany w 1990 roku — zatoZzono ksigzke 1999 r. Budynek posiada 1
kondygnacie nadziemng. Sciany wykonane z cegly i pustakow, czesciowo
prefabrykaty. Konstrukcja stupowo-ryglowa ze stropodachem ptaskim dwuspadowym.

Powierzchnia zabudowy — 89,53 m?

Powierzchnia uzytkowa — 76,99 m?
Kubatura - 572,99 m®

Wyposazenie w instalacje i urzadzenia

. instalacja elektryczna

. instalacja wod-kan.

. ogrzewanie parowe

. instalacja wentylacji mechanicznej

. instalacja klimatyzacji magazynu

. instalacja telefoniczna

. instalacja procesow instalacji odpadéw
. instalacja sanitariow

. urzadzenie BRAWO HOSPITAL

OCONOOODAWN-=

Przeglad ogoiny budynku odbywa si¢ dwa razy w roku. Poddawany remontom i biezacym
naprawom.
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10) Budynek nr 11 - Smietrik-o-pow-—zabudowy 8-m? budynek nie istnieje

11) Budynek stacji transformatorowej ST1 , PCCHP” i budynek agregatu pradotwoérczego
bez nadania nr w ewidencji budynkow

Dane techniczne stacji transformatorowe;j:

Powierzchnia zabudowy — 41,08 m?
Powierzchnia uzytkowa — 35.70 m?
Kubatura - 114,60 m?

llos¢ kondygnac;ji 1

Dane techniczne agregatu pradotworczego:

Powierzchnia zabudowy — 16,40 m?
Powierzchnia uzytkowa — 14,30 m?
Kubatura - 42,30 m®

llos¢ kondygnaciji 1

12) Budynek nr 12 patac nr inwentarzowy 032442

Budynek wybudowany w 1900 roku, remont i adaptacje przeprowadzono w latach 1958-59.
Budynek posiada 2 kondygnacje nadziemnie i 1 podziemng, o konstrukcji murowanej z cegty
wypalanej, na zaprawie wapniowej. Nad piwnicami stropy w formie sklepienia odcinkowego na
dzwigarach stalowych. Strop migdzy parterem a pigirem Zelbetowy. Konstrukcja dachu
stolcowo-ptatwiona. Pokrycie blacha ocynkowang. Schody Zelbetowe, monolityczne.

Powierzchnia zabudowy — 828 m?
Powierzchnia uzytkowa — 1348 m?
Kubatura - 12772 m3

Wyposazenie w instalacje i urzadzenia

. instalacja elektryczna

. instalacja c.o.

. instalacja wod-kan.

. instalacja gaz6w medycznych

. instalacja wentylacji mechanicznej
. instalacja przyzerowa

. instalacja stabopradowa

. instalacja telefoniczna

. gabinet diagnostyk RTG

10. urzadzenie dzwigowe

Przeglad og6iny budynku odbywa si¢ dwa razy w roku. Poddawany remontom i biezacym
naprawom.

OCONOOOTDAWN=

13) Budynek nr 1 budynek handlowy (byta portiernia Il) - na dz. 171/3 nr inwentarzowy
032447

Budynek wybudowany w 1962 roku, remont i adaptaci¢ przeprowadzono w 1981 roku.
Budynek posiada 1 kondygnacje nadziemna, o konstrukcji murowanej z cegly wypalanej,
suporeksu i cegly dziurawki na zaprawie wapniowej. Fundamenty betonowe. Nad piwnicami
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stropy w formie sklepienia odcinkowego na dzwigarach stalowych. Strop DZ-3 ocieplane
styropianem gr. 4 cm. Dach — plyta falista azbestowo-cementowa + szlichta cementowa.
Pokrycie papa na lepiku. Schody betonowe.

Powierzchnia zabudowy z ewidencji budynkéw — 77,00 m?
Powierzchnia uzytkowa — 70,00 m?
Kubatura - 572,99 m®

Wyposazenie w instalacje i urzadzenia

1. instalacja elektryczna
2. instalacja wod-kan.

3. instalacja telefoniczna
4. rozdzielnia n/n

5. Transformator typ 6/0,4

Przeglad ogélny budynku odbywa si¢ dwa razy w roku. Poddawany remontom i biezgcym
naprawom.

14) Budynek nr 2 nowy przy budynku gtéwnym nr inwentarzowego brak

Budynek D zostat wyodrebniony w ewidenciji i oznaczony nr 2 przypisanym do
dziatki nr 69/21 .

Wybudowany w nowej technologii.

Powierzchnia zabudowy wg ewidencji budynkow — 1158 m?
Powierzchnia uzytkowa — 4060,42 m?
Kubatura - m?

Wyposazenie w instalacje i urzadzenia

1. instalacja elektryczna

2. instalacja c.o.

3. instalacja wod-kan.

4. instalacja gazéw medycznych

5. instalacja wentylacji mechanicznej
6. instalacja przyzerowa

7. instalacja stabopradowa

8. instalacja telefoniczna

10. urzadzenie dzwigowe

Ponadto na wycenianej nieruchomosci znajdujg sie ponizej opisane budowle:

1) place asfaltowe i betonowe nr inwentarzowy 032422

2) dojazdy i parkingi do Brawo Hospital nr inwentarzowy 032424

3) droga przy podjezdzie dla karetek nr inwentarzowy 032441

Ponadto na wycenianej nieruchomosci znajdujg si¢ ponizej opisane budowle:
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4) place asfaltowe i betonowe nr inwentarzowy 032422

5) dojazdy i parkingi do Brawo Hospital nr inwentarzowy 032424

6) droga przy podjezdzie dla karetek nr inwentarzowy 032441

6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Nieruchomo$§¢ oznaczona Nr dziatek: 69/9, 69/10, 171/3, 69/21, polozona w obrebie 207
miasta Rzeszowa znajduje sie w obszarze dla ktérego nie obowigzuje plan zagospodarowania
przestrzennego. Wg Studium Uwarunkowan i Kierunkdw Zagospodarowania Przestrzennego
Miasta Rzeszowa, Uchwata Nr XXXVI1/113/2000 Rady Miasta Rzeszowa z dnia 4 lipca 2000 r.
przedmiotowa nieruchomos¢ lezy w konturze terenéw oznaczonych jako: centrum- ustugi
centrotwoércze — publiczne lokalne i ponadlokalne, komercyjne, zabudowa mieszkaniowa.

7. ANALIZA RYNKU

7.1.Rodzaj rynku

Rynek nieruchomosci zabudowanych o przeznaczeniu podobnym do nieruchomosci wyceniane;j.
Rynek obrotu gruntami o funkcji ustugowe;j.

7.2. Obszar rozpatrywanego rynku
Wojewodztwo podkarpackie.

7.3. Okres badania cen

Lata 2020- 2022.

7.4. Charakterystyka rynku

Biorgc pod uwage cel wyceny i uwarunkowania prawne, analizie podiega rynek nieruchomosci
gruntowych zabudowanych budynkami o przeznaczeniu pod ustugi medyczne. Dla potrzeb wyceny,
w pierwszej kolejnoéci, przeprowadzona zostata analiza lokalnego rynku nieruchomosci podobnych
do wycenianej, w ktorym potozona jest szacowana nieruchomos$¢.

Na tym terenie nie zanotowano transakcji nieruchomoéci podobnych do wycenianej. Brak takich
transakcji na rynku lokalnym wymusit poszerzenie badania rynku do obszaru wojewodztwa
podkarpackiego. Przeanalizowane transakcje zawarte w latach 2020 - 2022, potwierdzity brak
sprzedazy catych zorganizowanych szpitali.

Taka sytuacja zobligowata rzeczoznawce do okre$lenia wartosci catej nieruchomosci w podejsciu
kosztowym, ktére to podejécie polega na okreslaniu wartosci nieruchomoséci przy zatozeniu, ze
wartosé ta odpowiada kosztom jej odtworzenia, pomniejszonym o warto$¢ zuzycia nieruchomosci
wycenianych. Przy podejSciu tym okreSla si¢ oddzielnie koszt nabycia gruntu (jako wartos¢
rynkowg) i koszt odtworzenia jego czesci skladowych. Do okreslenia kosztu nabycia gruntu
wykorzystuje sie ceny transakcyjne nieruchomosci podobnych, niezabudowanych, a koszt
otworzenia jego cze$ci skiadowych ustala sie na podstawie opracowanych normatywow,
urynkawiajgc jednoczesnie uzyskane ceny wspoétczynnikiem regionalnym dla terenu zlokalizowania

WYCENA NIERUCHOMOSCI PIOTR SZCZEPANIK



16
nieruchomos$ci wycenianej.

Rynek obrotu nieruchomosciami gruntowymi o duzej powierzchni przeznaczonymi pod zabudowe
ustugowg publiczng na terenie miasta Rzeszowa jest przecigtnie rozwinigty. Odnotowano 16
transakcji kupna sprzedazy podobnych nieruchomosci niezabudowanych na podstawie, ktorych
dokonano niniejszej wyceny gruntu.

Na podstawie dokonanej analizy rynku zaobserwowano, iz czynnikami wptywajacymi na warto$¢
nieruchomosci jest: polozenie i lokalizacja i powierzchnia dziatki. Cena 1 m? prawa wtasnosci dziatek
o podobnym przeznaczeniu, na badanym rynku wahata si¢ w granicach od ok. 220 zt do ok. 800
zim?. Najwyzsze ceny osiggajg grunty polozone w nieduzej odlegitoéci od centrum miasta, w
poblizu gtéwnych tras komunikacyjnych posiadajace korzystne sgsiedztwo (tereny zurbanizowane),
dobra dostepno$é komunikacyjng oraz o korzystnej wielkosci (do 11000 m?).

llos¢ zanotowanych transakcji pozwolita wycenic szacowang nieruchomo$¢ podejsciem
poréwnawczym, metodg poréwnania parami. Trend zmiany cen w zwigzku z uplywem czasu
okreslono na podstawie badan rynku z catego miasta. Uzyskane informacje z analizy wskazujg na
zmiany poziomu cen w badanym okresie. W zwigzku z powyzszym w procesie wyceny okreslono
trend czasowy na poziomie 0,97 %. Trend obliczono programem Prorzeczoznawca przy
zastosowaniu metody aproksymaciji liniowej.

ZESTAWIENIE TRANSAKCJ!I NIERUCHOMOSCI STANOWIACYCH PODSTAWE WYCENY
Trend zmian poziomu cen, wynikajgcy z uplywu czasu:
od 04-11-2020 do 12-11-2022 : 0,97 %/mies.

L.p Lokalizacja [:::)al Pow. dziatki/Cena transakcji zaktugﬁ::wana
Trend zmiany ceny (123 dni) - wspot. akt. 1,040
. 18-07-2022 , | 8480800 zt 8 820 032 zt
1 | Reeszow, obr. 216 rep. 15460 | 1 9801™ | 800,00 zime | 832,00 zim

Trend zmiany ceny (211 dni) - wspét. akt. 1,068
21-04-2022 706 m: 211 800 zt 226 202 zt
rep. 2963/2022 300,00 zt/me 320,40 zt/m:
Trend zmiany ceny (218 dni) - wsp6t. akt. 1,070
14-04-2022 4689 me 984 690 zt 1053618 zt
rep. 1270/2022 210,00 zt/m= 224,70 zt/ime
Trend zmiany ceny (218 dni) - wsp6t. akt. 1,070
14-04-2022 2551 m¢ 765 300 zt 818 871 zt
rep. 1292/2022 300,00 zt/m= 321,00 zt/me
Trend zmiany ceny (218 dni) - wspot. akt. 1,070

2 | Rzeszow, obr. 212

3 | Rzesz6w, obr. 222

4 | Rzeszobw, obr. 222

. 14-04-2022 | 15263502t | 16331952
5 | Rzeszow, obr. 222 rep. 1280/2022] 4381™ | 350,00zume | 374,50 zime
Trend zmiany ceny (291 dni) - wspét. akt. 1,094
31-01-2022 | 2500000zt | 2734972
6 | Rzeszow, obr. 217 rep.625 | A139™ | 50459 z4ime | 661,42 ztime
Trend zmiany ceny (302 dni) - wspot. akt. 1,098
. 20-01-2022 | 22553102 | 24762437
7 | Rzeszow, obr. 222 rep.295 | 1 1223™ | 500,95zt | 220,64 ztime
Trend zmiany ceny (305 dni) - wspét. akt. 1,099
. 17-01-2022 500000zt | 549 505z
8 | Rzeszow, obr. 219 rep. 356 | 2196 | 55769 zUme | 250,23 zlime

Trend zmiany ceny (339 dni) - wsp6t. akt. 1,110
14-12-2021 1230 000 zt 1 365 286 zt

9 | Rzeszéw, obr. 226 rep. 28970 | 434%™ | 28308 zUm: | 314,22zt
i Trend zmiany ceny (490 dni) - wsp6t. akt. 1,158
10 | Rzeszéw, obr. 216 [ 16-07-2021 | 25280 m: | 6046950z | 7002 307 zt
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) | rep.3506 | | 239,20 zm | 276,99 zt/m:
Trend zmiany ceny (500 dni) - wspét. akt. 1,162
06-07-2021 . | 1200000zt | 1394400zt
11| Rzeszow, obr. 220 rep. 1140 | 2198™ | 56026 zm: | 661,48 zime
Trend zmiany ceny (501 dni) - wspél. akt. 1,162

) 05-07-2021 . 498 790 zt 579 594 z4
12 | Rzeszow, jobr. 216 rep. 1486 | 1009 | 310,00z4me | 360,22 zHime
Trend zmiany ceny (648 dni) - wspét. akt. 1,210

08-02-2021 . 175 000 zt 211 749 zt
13 | Rzeszéw, obr. 219, ul. Olbrachta rep. 259 947 m 184.79 zWnv 293,60 zme
Trend zmiany ceny (665 dni) - wsp6t. akt. 1,215

22-01-2021 . 400 000 zt 485 999 z
14 | Rzeszéw, obr. 219 rep. 70 1851 | 51610 24me | 262,56 zbime
Trend zmiany ceny (688 dni) - wspot. akt. 1,222

. 30-12-2020 147 750 zt 180 551 zt
15| Rzeszow, obr. 212 rep.4122 | 2™ | 55000 Zme | 305,50 zt/mw
Trend zmiany ceny (722 dni) - wspot. akt. 1,233
26-11-2020 . | 1600000zt | 1972799z
16 | Rzeszéw, obr. 216 rep. 10695 | 4793™ | 33382y | 411,60 ztim

Dla analizowanego rynku przyjeto:

Cox = 832,00 zt/m:-nr 1
Cw = 220,64 zt/m--nr7
AC=C...-C..=611,36 zt/m:

Zestawienie cech rynkowych i ich wag dla okreslonego rynku

L.p Cechy rynkowe Waga cechy
1. | PolozZenie (strefa) 40,0 %
. | Lokalizacja szczegdlowa 40,0 %
3. | Powierzchnia 20,0 %
[ SUMA: 100,0 %

Charakterystyka rynku w ramach cech rynkowych

|L.p. Ocena [ Opis
1. | Polozenie (strefa)
bardzo dobra | strefa centraina
dobra polozenie w strefie poSredniegj
gorsza strefa obrzezna

2. | Lokalizacja szczego6towa

atrakcyjna, przy giéwnej trasie komunikacyjnej, z zapleczem handlowym i

dobra uslugowym

gorsza lokalizacja mniej korzystna, zaplecze handlowe i ustugowe w dalszej odlegtosci
3. | Powierzchnia B

dobra dziatka o powierzchni do 11000 m. kw.

gorsza dziatka o powierzchni powyzej 11000 m. kw.

' - pierwsza ocena najlepsza, ostatnia najgorsza
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Charakterystyka nieruchomosci o cenie minimalnej i maksymainej
w aspekcie cech rynkowych

Nieruchomosé Nieruchomos§é
L.p. e e pkowe o cenie minimalnejio cenie maksymalnej
1. | Potozenie (strefa) gorsza dobra
2. | Lokalizacja szczegotowa gorsza dobra
3. | Powierzchnia gorsza dobra

8. SPOSOB WYCENY

8.1. Rodzaj okreslanej wartosci

Wartos¢ rynkowa gruntu dla aktualnego sposobu uzytkowania.

8.2. Wybor podejscia, metody i techniki szacowania

Zgodnie z art. 154. 1. Ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, wyboru wfasciwego podejScia oraz
metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajgc w

szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i pofoZzenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym,
stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

Art. 4. llekro¢ w ustawie jest mowa o:

1) nieruchomos$ci_gruntowej — nalezy przez to rozumie¢ grunt wraz z czesSciami skladowymi, z
wylgczeniem budynkdw i lokali, jezeli stanowig odrebny przedmiot wlasnosci.

6a) okreslaniu wartosci nieruchomo$ci — nalezy przez to rozumie¢ okreSlanie wartoSci
nieruchomosci jako przedmiotu prawa wiasnosci i innych praw do nieruchomosci,

Art. 175. 1. Rzeczoznawca majatkowy jest zobowigzany do wykonywania czynnosci, o ktérych
mowa w art. 174 ust. 3 i 3a, zgodnie z zasadami wynikajgcymi z przepisow prawa i standardami
zawodowymi (regutami postgpowania przy wykonywaniu zawodu rzeczoznawcy majgtkowego,
ustalonymi zgodnie z przepisami prawa), ze szczeg6lng starannoscig wlasciwg dla zawodowego
charakteru tych czynno$ci oraz z zasadami etyki zawodowej, kierujac sie zasadg bezstronnosci w
wycenie nieruchonlhos’cL

2...

3. Informacje uzyskane przez rzeczoznawce majgtkowego w zwigzku z wykonywaniem zawodu
stanowig tajemnice zawodowg. W szczegéinosci informacje uzyskane w toku wykonywania
czynnosci zawodowych nie mogq by¢ przekazywane osobom trzecim...

Art. 150. 1. W wyniku wyceny nieruchomosci dokonuje sig:
1) okreslenia warto$ci rynkoweyj;
2) okreslenia warto$ci odtworzeniowey;

3) ustalenia wartoSci katastralnej;
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2. Warto$é rynkowgq okresla sie dla nieruchomoS$ci, ktore sg lub moga by¢ przedmiotem obrotu.

3. Warto$é¢ odiworzeniowa okre$la sie dla nieruchomosci, kiore ze wzgledu na rodzaj, obecne
uzytkowanie lub przeznaczenie nie sa lub nie moga byC¢ przedmiotem obrotu rynkoweqo, a takze

jezeli wymagaijg tego przepisy szczegéine.

Art. 151. 1. Wartosé rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna
uzyskac za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych. ..

Art. 152. 1. Sposoby okreslania warto$ci nieruchomoS$ci, stanowigce podejScia do ich wyceny, sg
uzaleznione od przyjetych rodzajow czynnikéw wplywajacych na warto$é nieruchomosci.

2. Wyceny nieruchomosci dokonuje sie przy zastosowaniu podejsc: porownawczego, dochodowego
lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajgcego elementy podejs¢ poprzednich.

3. ..... Przy zastosowaniu podej$cia kosztowego okresla sig warto$¢ odtworzeniowg nieruchomosci.

Rada Ministréow w drodze rozporzadzenia okreslita miedzy innymi rodzaje metod i technik wyceny
nieruchomosci, sposoby okreslania wartosci nieruchomosci, przy zastosowaniu poszczegoélnych
podejs¢, metod i technik wyceny.

Wyboru metody zastosowanej do okreslenia wartoSci rynkowej prawa wiasnosci przedmiotowej
nieruchomosci dokonano uwzgledniajac:
> postanowienia obowigzujgcych przepisow prawnych regulujgcych tryb, zasady i metody
wyceny nieruchomosci;
» cel wyceny;
> wyniki analizy podazy i popytu na nieruchomos$ci o zblizonej wartoSci uzytkowej na rynku
lokalnym;
» lokalizacje i rodzaj nieruchomosci.

Ze wzgledu na rodzaj przedmiotu wyceny, cel i wyniki analizy rynku lokalnego nieruchomosci

podobnych, do okreslenia wartosci rynkowej prawa witasnosci nieruchomosci zastosowano

podejscie kosztowe, metode kosztow odiworzenia, technike wskaznikowa. Przy okresleniu

warto$ci odtworzeniowej nieruchomosci za koszt nabycia gruntu, przyjmuje sie¢ wartoS¢ rynkowa

gruntu. Za koszt odtworzenia czesci sktadowych gruntu, przyjmuje si¢ kwote réwna kosztom

odtworzenia, pomniejszona o warto$¢ zuzycia tych czesci sktladowych.

Decydujgc sie na przyjecie opisanej metody wyceny, wzigto pod uwage charakter nieruchomosci, jej

indywidualne mozliwosci funkcjonalne na istniejacym rynku lokalnym oraz brak transakcji

nieruchomosci podobnych.

Do okreslenia warto$ci nieruchomosci zastosowano podejscie poréwnawcze, metoda poréwnywania

parami, ktéra polega na:

» Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i cechach,

stanowigcego podstawe wyceny.

Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

Ustalenie cech rynkowych wplywajacych w spos6b zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku

nieruchomosci.

Ocena wielko$ci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

Wybor do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech nieruchomosci

najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowigcej przedmiot

wyceny.

Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do

przyjetej skali cech rynkowych.

> Przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami wybranymi
do wyceny i okreslenie wielkosci poprawek wynikajacych z réznicy ocen nieruchomosci
wycenianej i nieruchomosci wybranych do poréwnan.

VVY VYV
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» Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomos$ci przyjetej do poréownan przy
uzyciu okreslonych poprawek.

> Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako Sredniej arytmetycznej z cen
transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegéinych parach, lub sredniej
wazonej, jesli wiarygodnos¢ otrzymanych wynikéw jest zréznicowana.

» Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej i
liczby jednostek poréwnawczych.

9. OKRESLENIE SZACUNKOWEJ WARTOSCI RYNKOWEJ GRUNTU

Ze zbioru uzyskanych danych o transakcjach, do poréwnan jako nieruchomosci poréwnawcze,
wykorzystano trzy fransakcje nieruchomosciami najbardziej podobnymi do nieruchomosci
wycenianej. Przyjete do poréwnan nieruchomosci oznaczone jako 1, 6 i 10.

L.p. Lokalizacja 2:::1 Pow. dziatki tm?l::Ia(cji zaktugﬁ::wana
e 2] B2 o | i | e
6 | Reeszow, obr.217) *IOVER2 | arzsme | 2OIENS | Gords sime
10 | Reeszow, obr. 216 123_75%%%1 2580m2 | S0t 0T | srag s

Zestawienie par poréwnawczych

Para nr 1 (poréwnanie nieruchomosci wycenianej z nieruchomosciag nr 1)

Lokalizacja: Rzesz6w, obreb — 216- Staromiescie
Opis: Nieruchomos§¢ niezabudowana bedaca w prawie wtasnosci potozona w Rzeszowie w rejonie
ul. Lubelskiej, przeznaczona pod budownictwo ustugowe. Dziatka o powierzchni 1 0601 m-
Nieruchomo$¢ potozona w terenach zurbanizowanych, sprzedana w dniu 18.07. 2022 r. za cen¢ 8
480 800 zi (800 zt/m?). Strona sprzedajgca osoba prawna, strona kupujgca osoba prawna.

L.p Cechy rynkowe Nieruchomos¢ wycenianaNieruchomos$é nr 1Zakres kwotowy Poprawki
1. | Polozenie (strefa) dobra dobra 244 54 zt 0,00 zt
Lokalizacja szczegolowa dobra dobra 244 54 zt 0,00 zt

3. | Powierzchnia gorsza dobra 122,27 zt -122,27 zi

SUMA: -122,27 zl

Wartos¢ z poréwnania z nieruchomoscia nr 1:

W, = 832,00 zt/m= - 122,27 zt/mz = 709,73 zt/im-

Para nr 2 (poréwnanie nieruchomosci wycenianej z nieruchomoscia nr 6)

Lokalizacja: Rzeszow, obreb — 217- Zateze

Opis: Nieruchomos$¢é niezabudowana bedgca w prawie wiasnosci potozona w Rzeszowie w rejonie
ul. Rzecha, przeznaczona pod budownictwo ustugowe. Dziatka o powierzchni 4135 m-
Nieruchomos$é potozona w terenach zurbanizowanych, sprzedana w dniu 31.01. 2022 r. za cen¢
2 500 000 zt (604,59 zt/m?). Strona sprzedajaca osoba fizyczna, strona kupujgca osoba prawna.
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L.p Cechy rynkowe Nieruchomo$¢ wycenianaNieruchomosé nr 6 Zakres kwotowy(Poprawki
1. | Polozenie (strefa) dobra dobra 244 54 z} 0,00 zt
2. | Lokalizacja szczego6lowa dobra dobra 24454 7} 0,00 zt
3. | Powierzchnia gorsza dobra 122,27 z4 -122,27 zt

SUMA: 122,27 zi|

Wartos¢ z porownania z nieruchomoscia nr 6:
W. = 661,42 zt/m: - 122,27 ztim= = 539,15 zt/m-

Para nr 3 (poréwnanie nieruchomosci wycenianej z nieruchomoscig nr 10)

Lokalizacja: Rzeszow, obreb — 216- Staromiescie
Opis: Nieruchomo$¢ niezabudowana bedaca w prawie wiasnosci polozona w Rzeszowie w rejonie
ul. Lubelskiej, przeznaczona pod budownictwo ustugowe. Dziatka o powierzchni 2 5280 mv-.
Nieruchomos$¢ potozona w terenach zurbanizowanych, sprzedana w dniu 16.07. 2021 r. za cen¢ 6
046 950 zt (239,20 zl/m?). Strona sprzedajaca osoba prawna, strona kupujgca osoba prawna.

L.p Cechy rynkowe Nieruchomos$é wycenianalNieruchomoéé nr 10|Zakres kwotowyPoprawki
1. | Polozenie (strefa) dobra 1 dobra 244 54 zt 0,00 zt
| 2. | Lokalizacja szczegblowa dobra dobra 244 .54 zt 0,00 zt
3. | Powierzchnia gorsza gorsza 122,27 zt 0,00 zt
SUMA: 0,00 zt

Warto$¢ z porownania z nieruchomoscia nr 10:
W, = 276,99 z{/m= + 0,00 zV/m: = 276,99 zl/m:

OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI:

Srednia warto$é rynkowa 1m: nieruchomosci:
(709,73 zt + 539,15 zt + 276,99 zl) / 3 = 508,62 zt

Warto$é rynkowa nieruchomosci: 2 5005 m-* 508,62 zt/m:== 12718 043 zt

WARTOSC RYNKOWA WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI: 12 718 043 zt

Slownie: dwanascie milionéw siedemset osiemnascie tysiecy czterdziesci trzy ztote

Lp. | Numerdziatki | Powierzchnia Wartosé 1 m? Wartos¢

1 B 69/9 - 2816 m? o 508,62 zt _ 1432274 z4
SI;wnie: jeden milion _cziérysta trzydz_ieéci dwa tysigce mwemdziesiat cztery .
Zlote

2_ | 69/10 5061 mz_ N 508,62 _ZI [ _2_574 126 zt

r_SI;vnie: dwa miliony Eéset siedt_amdziesiqt czter;; tysigce sto dwadziescia szes¢ ziotych |

3 | 921 16964m? | 5086220 | 8628230z |
Stownie: osiem milionéw szeséset dwadzieScia osierr; t_ysiecy dwieéci(;rzydzieéci Ziotych "

4 - 171/3 _| ;64 m? | 508,62 zt - 83414 z |
Slownie: osiemdziesiat trzy tysigce czterysta czternascie ziotych
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10. OKRESLENIE WARTOSCI SKEADNIKOW BUDOWLANYCH

Na podstawie szczegotowej analizy ustalern wynikajgcych z przepisow prawnych, w tym
Rozporzgdzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r., w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego, oraz celu szacowania i analizy rynku do okreslenia wartosci
odtworzeniowej zastosowano podejScie kosztowe, metode kosztéw odtworzenia, technike
wskaznikowa.

Warto$¢ odtworzeniowg okresia sie dla nieruchomosci, ktére ze wzgledu na obecne uzytkowanie lub
przeznaczenie nie sg lub nie moga byé przedmiotem obrotu rynkowego, a takze jezeli wymagajg
tego przepisy szczegoéine.

Warto§¢ odtworzeniowg nieruchomosci jest réwna kosztom jej odtworzenia, z uwzglednieniem
stopnia zuzycia.

Przy okreslaniu wartosci odtworzeniowej nieruchomosci stosuje sie¢ podejscie kosztowe. Okresla si¢
oddzielnie warto$¢ gruntu i oddzielnie wartos¢ jego cze$ci sktadowych. Za warto§é gruntu przyjmuje
sie koszty, jakie nalezatoby ponie$é na zakup gruntu o takich samych cechach. Za warto$¢ cze$ci
sktadowych gruntu przyjmuje sie kwote réwng kosztom ich odtworzenia pomniejszong o wartosé
zuzycia tych czesci skiadowych. Przez zuzycie rozumie si¢ utrate wartoSci szacowanej
nieruchomosci wynikia z jej zuzycia technicznego (fizycznego) i funkcjonalnego (uzytkowego).

Przy metodzie kosztow odtworzenia okresla sie, ile wyniostyby koszty odtworzenia czesci
skitadowych gruntu przy zastosowaniu tej samej technologii i materiatow, ktérych uzyto do
wzniesienia lub powstania tych czesci sktadowych.

Koszty odtworzenia okreslono w podejSciu kosztowym, metodg kosztéw odtworzenia technikg
elementow wskaznikowag w oparciu o ,Katalog cen jednostkowych robét i obiektéw inwestycyjnych”
Bistyp, poziom cen IV kw. 2022 r

Zestawienie wartosci poszczegoélnych budynkow i budowli

Koszty
Nr Poz. " Wsp. ? L] an
inwentarzowy Nazwa katalogowa Cena jedn. Jedn. reg. n:::;) : . Zuzycie Wartosc
032452 e S BCOI.1.057 | 677485 1011421 | 1 | 1,05 | 065 |4676643¢
Budynek
032444 Patomorfologi BCOL1.057 | 6 774,85 329,35 1 1,05 0,5 1171 431
032445 Budynek - Warsztaty BCOIL.9.011| 2 003,90 128 1 1,05 0,5 134 662
032448 Budynek oczyszczalni | BCOI1.9.011| 2 003,90 117 1 1,05 0,45 110 781
Budynek - Magazyn
pokryty blachg +
032451 Magazyn BCOI.9.011| 2 003,90 110,5 1 1,05 0,5 116 251
Patomorfologii
032449 Bucynek Podchloynt! | BCO1.9.011 | 2 003,90 11 1] 105 | 05 11 573
032450 Budynek Tlenowni BCOI.8.021| 4762,71 74,83 1 1,05 1 374 213
032446 Budynek portiemina | pc01.9.011| 200390 | 464 | 1 | 105 | 05 48 815
budynek Bravo
Hospital BCOI.1.004 | 4 716,02 76,99 1 1,05 0,56 190 620
Segment D budynku
gléwnego po BCOIL.1.007 | 8653,65 | 4060,42 1 1,05 1 36 894 32€
zakonczeniu budowy
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Budynek — Handlowy
032447 na dz. 171/3 (Dawna | BCOI.9.011| 2 003,90 70 1 1,05 0,5 73643
portiernia)
Stacja Trafo
budynek bez BCOI.1.005| 3 848,02 35,70 1 1,05 0,95 137 031
wyposazenia
Budynek agregatu
pradotworczego bez
wyposazenia BCOI.1.005| 3 848,02 14,30 1 1,05 0,95 54 889
Razem na dziatkach nr
69121 171/3 86 084 674
Budynek murowany _
032442 Palac na dziatce nr BCOL1.057 | 6 774,850 1348 1 1,05 0,6 5753 474
69/10
Razem: 91 838 148

Stownie ztotych: dziewiecdziesiat jeden milionéw osiemset trzydziesci osiem tysiecy sto czterdziesci

osiem.
Budowle
Place i ulice asfaltowe 33 846
032422 i betonowe BCOID.1.031 459,18 117 1 1,05 0,6
Dojazdy i parkingi do 32019
'232424 "Brawo Hospital" BCOID.1.032 447,78 |113,5 1 1,05 0,6
Wijazd od ul. BCOID.1.031 41 396
| 38338 Lubelskiej 459,18 954 1 1,05 0,9
032441 Droga przy podjezdzie 491 203
i 038339 karetek BCOID.1.031 459,18 1132 1 1,05 0,9
Razem na dziatkach nr 598 464
69/21i17113
Ciagi pieszo-jezdne 23 861
32436 (dz. 69/9) BCOID.1.032 447,78 101,5 il 1,05 0,5

Stownie zlotych: szeséset dwadziescia dwa tysigce trzysta dwadzieScia pigc.

Wartosé skiadnikéw budowlanych na dziatkach 69/9 i 69/10 wynosi:

5753474 +23861=5777 335z

1.

WYNIK KONCOWY | WNIOSKI

W niniejszym opracowaniu zostata okreslona wartos¢ odtworzeniowa. Powodem okreslenia takiej
wartosci jest brak transakcji nieruchomosciami podobnymi (art. 150 ust. 3 ugn). Zanotowano jedna
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transakcje nieruchomoscig o podobnej funkcji uzytkowej, lecz nie podobng ze wzgledu na rodzaj
budynkéw na niej zlokalizowanych. Podporzadkowanie budynkéw i budowli do konkretnych dziatek
zostalo sporzadzone przez autora operatu z uwzglednieniem wypiséw z ewidencji budynkéw i
informaciji o ich przyporzadkowaniu z Wydziatu Geodezji Urzgedu Miasta Rzeszowa. Wyniki tej
analizy widniejg na mapach zamieszczonych w operacie z dnia 23.10.2017 r, sporzagdzonym takze
dia tego samego zleceniodawcy.

W tej procedurze uzyskano warto$¢ rynkowa gruntu, ktéra miesci si¢ w granicach cen gruntow
jakie wystepowaty w obrocie rynkowym na terenie Rzeszowa, ostatecznie warto$¢ odtworzeniowa
sktadnikow gruntu jest rowna kosztom odtworzenia skiadnikéw z uwzglednieniem ich stopnia
zuzycia. Warto$¢ nieruchomosci zostata okreslona tgcznie dlatego, iz nieruchomosci te stanowig
jeden kompleks, gospodarcza catosé i nie funkcjonuja jako odrebne nieruchomosci.

Okreslona warto$¢ jest wartoscig dla aktualnego sposobu uzytkowania (WR) przy zatozeniach i
obwarowaniach przyjetych dla niniejszej wyceny z uwzglednieniem wspétczynnika regionalnego
dla wojewodztwa podkarpackiego. Biorac pod uwage aktualny poziom cen na rynku
nieruchomosci, stan techniczny budynkéw, jak réwniez lokalizacje i inne cechy wplywajgce na
warto$é oszacowang warto§¢ mozna uznaé za adekwatng w stosunku do sytuacji na lokalnym
rynku nieruchomosci.

Okreslona wartos¢ jest mozliwa do uzyskania pod warunkiem:

» uplyniecia czasu niezbednego do wyeksponowania i do wynegocjowania warunkéw umowy, biorgc
pod uwage charakter nieruchomosci i stan rynku,

» kupujgcy bedzie posiadat stanowczy zamiar zawarcia umowy, nie bedzie dzialat w sytuaciji
przymusowej,

- strony bedg od siebie niezalezne, dziatajagc w sposob racjonalny nie kierujgc si¢ szczegblnymi
motywami, $wiadome wspdlistniejacych okolicznosci majacych wplyw na warto$¢ nieruchomosci.
Warto§é budynkéw i budowli zostata okreslona na podstawie katalogu BISTYP poziom cen Il kw.
2022 roku, na podstawie ktorego mozna stwierdzi¢, ze w ostatnim czasie (w okresie dwéch lat) ceny
jednostkowe materiatow i robot budowlanych wzrosly przecigtnie od 30-35 %.

12. KLAUZULE | USTALENIA DODATKOWE

1) Operat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa, standardem zawodowym,
oraz notami interpretacyjnymi rzeczoznawcéw majgtkowych opracowanymi przez
Polskg Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych, a takze zgodnie ze
stanem faktycznym i prawnym.

2) Stan prawny nieruchomosci ustalono na podstawie dokumentéw przekazanych przez
Zleceniodawce oraz pozyskanych przez rzeczoznawce.

3) Operat sporzgdzono wytgcznie dla celu okreslonego w operacie.

4) Za wykorzystanie operatu do innych celéw, jak réwniez przez osoby trzecie autor nie
ponosi odpowiedzialnosci.

5) Dokiadne informacie o cechach identyfikujgcych nieruchomos$ci przyjete do
poréwnania znajdujg sie w egzemplarzu archiwalnym sporzadzajgcego niniejsza
wycene z uwagi na zachowanie ochrony danych podmiotéw dokonujgcych transakcii.

6) Ustalona warto§¢ rynkowa jest wartoscia netto i nie zawiera Zadnych optat
i podatkow, zwlaszcza podatku VAT zwigzanych z nabyciem nieruchomosci.
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13. ZAXACZNIKI
1. Dokumentacja zdjeciowa.
2. Wypis z rejestru ewidencji gruntéw i budynkéw.
3. Mapa ewidenciji gruntow.
4. Decyzja — pozwolenie na budowe i plan rozbudowy.
5. Odpis z ksiegi wieczystej
6. Zbior informacji o budynkach i budowlach.
7. Informacja z dokumentu planistycznego.
8. Polisa ubezpieczeniowa rzeczoznawcy.

Rzeszo6w dn. 01.12.2022 r.
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