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socjalno-biurowq oraz halg

w trakcie budowy polozonej w Ropczycach, ul. Kolejowa 71, objetych
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I Grunty orne I

RAZEM | 3,1108 | 3,1108

Poréwnanie zapiséw

w Ksiedze Wieczystej z zapisami w rejestrze gruntéw:

Stwierdzono rozbieznodci: nie

5.2. Stan techniczny i uzytkowy

5.2.1. Lokalizacja, sasiedztwo, dojazd
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Potozenie
nieruchomosci:

Nieruchomos¢ zlokalizowana jest w pétnocno-zachodniej czesci
miasta Ropczyce, przy ulicy Kolejowej 71, sasiadujacej z gming
Ostrow. Odlegtos¢ od centrum miasta 3 km. Teren dziatki ew. nr
1930 objety jest dziatalnoscia w Specjalnej Strefie Ekonomicznej
Europark Mielec podstrefa Ropczyce. Lokalizacja dla dziatalnoéci
produkcyjno-magazynowej bardzo dobra.

Najblizsze
otoczenie:

Od wschodniej i zachodniej strony znajduja sig tereny
przemystowe w tym po przeciwnej stronie drogi Cukrownia
Ropczyce, od strony poétnocnej dziatka przylega do rzeki
Wielopolki, od wschodu dziatka sasiaduje z drogg wojewddzka
nr 986 prowadzaca w kierunku Tuszymy.

Dalsze otoczenie:

W  promieniu do 1 km zabudowa przemystowa firm
zlokalizowanych w tej czesci miasta, trasa kolejowa Krakdw-
Rzeszow, pétnocna obwodnica miasta Ropczyce.
W odlegtosci do 3 km w kierunku potudniowo-wschodnim centrum
administracyjne miasta Ropczyce. Odlegto$¢ od wjazdu na wezet
autostrady A4 Sedziszéw ok. 8 km, a Debica Wschdd ok. 10 km.

Dojazd do
nieruchomosci:

Od strony zachodniej dojazd droga gminng, czesciowo
utwardzong, potaczong z drogq asfaltowq powiatowa nr 341, od
wschodu droga wojewddzka nr 986 biegnaca ul. Kolejowa.

Potaczenie komunikacyjne dogodne. Dostepnos¢ komunikacyjna
bardzo dobra, w odlegtosci 400 m znajduje sie przystanek PKS.

Dworzec PKP w odlegtosci 600 m.




‘”korzystama Bi - inne tereny zabudowane
VDZ|al I- spls praw zwmzanych z wlasnoscm.
Dziatka gruntu oddana w uzytkowanle wleczyste do dn|a 5 12. 2089 e
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biologicznymi.

Wycena nie uwzglednia zadnych uméw finansowych ani obcigzen, ktére nie zostaty
wpisane do Ksiegi Wieczystej.

Operat szacunkowy okreéla wartoé¢ rynkowa nieruchomoséci dla aktualnego sposobu
uzytkowania. Zmiana tego zatozenia moze mie¢ wptyw na warto$é nieruchomosci.

5. Opis i okreslenie stanu nieruchomosci podlegajacego
uwzglednieniu w dokonywanej wycenie

5.1. Stan prawny nieruchomosci

Dla nieruchomosci, ktéra jest przedmiotem wyceny, prowadzona jest przez Sad
Rejonowy w Ropczycach, IV Wydziat Ksiag Wieczystych, k5|ega wieczysta nr:
RZ1R/00051903/2 (odpis ksiegi z dnia 06-04-2018r.), ktérej tres¢ przedstawiono

ponizej:

Dziat I - oznaczeme meﬁiéhomoscu
WOJewodztwo podkarpackle, pow1at ropczycko-sedziszowski, gmina Ropczyce,

miejscowosc¢ Ropczyce,
dziatka nr 1930, obreb 7 Ropczyce-Pietrzejowa, o powierzchni 3,1108 ha, sposéb ,

Dziat II - wlasnosc |
| Skarb Panstwa, ‘

a jako uzytkownik prawa wieczystego uzytkowania gruntu i wiasnoséci budynkow |

stanowiacych odrebna nieruchomos¢: i
.Rega Yacht” Babicz & Krdlikowski Spétka Jawna z siedziba w Ropczycach, REGON:

18036376300000 S

Dziat III - cnezary i ogramczema

' Brak wplsow - _ 5 e ﬁf
‘Dziat IV - hipoteki:
WHleteka umowna do kwoty 11.117.000 zt na rzecz Podkarpackiego Banku Spoétdzielczego |

z smdznba w Sanoku, Oddziat w Debicy z 2012 roku.

Brak wzm/anek w przedm/otowej 'ksugdze Vl_/weczyste]

Oznaczenie nieruchomosci wg. Rejestru Gruntow:

WOJewodztwo pod karpack|e o

“Powiat: rdpczycko sedz:szowskl

Jednostka ew:denchna 181503 4 Ropczyce Mlasto

breb . 7 Ropczyce Plgtrzejowa _

" Podmiot ewidenchny
Wiaéciciel - Skarb Paristwa
Uzytkownik wieczysty - ,Rega Yacht” Babicz & Krolikowski Spoétka Jawna z 5|edz|ba

w Ropczycach uI Przemys{owa 10A 39 100 ) Ropczyce.

Oznaczenie dziatki Okrelé :flglse gﬁ:;;g;imcz:xtkéw Powierzchnia ha Nr ksiggi
Numer | = 'PoloZenie opl czenie | uzytku | dziatki w('ﬁfflsf)e :
Ak, dzialki dzialki Pis gznacze uzytku a g
Inne tereny Bi 1,9671
7.126.26,22.3 1930 - zabudowane 3,1108 | KW 51903
RVI 1,1437
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Dostep do drogi
publicznej:

Dwustronny. Dziatka posiada bezposredni dostep do drogi
publicznej, ktéra stanowi droga gminna czesciowo utwardzona
potozona na dziatce nr ew. 1752/2. Dodatkowo nieruchomo$¢ ma
urzadzony zjazd indywidualny z drogi wojewodzkiej nr 986 -
obecnie wjazd gtowny.

Dojazd do budowanej hali (obiekt C) odbywat sie bedzie
wytacznie od strony zachodniej z drogi gminnej.

Potencjalne
zagrozenia w
rejonie
rozpatrywanej
lokalizacji:

Nie stwierdzono. Przeptywajaca przy pétnocnej granicy dziatki
rzeka Wielopolska, moze stanowi¢ zagrozenie powodziowe.
Uksztattowanie tereny powoduje, ze w ostatnich latach
w przypadku wysokich stanéw wody, rozlewata si¢ ona na tereny
rolne potozone po pétnocnej stronie jej koryta, nie zagrazajac
zabudowie potozonej na dziatce 1930.

5.2.2. Opis dziatki

Oznaczenie
eodezyjne:

Dz. nr ew. 1930, obr. 7 Ropczyce-Pietrzejowa
GPS: 50.5.19.75 N 21.35.19.86 E

Mapa

Wyceniana
nieruchomos¢

wa nr 1930 posiada ksztatt regularny zblizony do

zagospodarowania

Ksztatt dziatki: Dziatka grunto
trojkata. Srednie dtugosci bokéw wynosza: 276, 193 i 300
metrow.
Dziatka lezy w terenie objetym specjalng strefg ekonomiczna.
Ogrodzenie: Catos$¢ nieruchomos¢ jest ogrodzona siatka stalowag ocynkowang
o dtugosci 790 m. Bramy wjazdowe przesuwne stalowe.
Stan Dziatka nr 1930 w pétnocnej czesci zabudowana jest zespotem

budynkéw produkcyjnych z czescig socjalno-biurowa, halg
badawczo-rozwojowq oraz halq stanowiacq centrum obrdbcze
w trakcie budowy, a takze placami, drogami i infrastrukturg
techniczna. W potudniowej czesci nieruchomosci znajduje sie
murowany budynek stacji transformatorowej $redniego napiecia
o powierzchni 13 m? oraz stary budynek magazynowy z piyt
prefabrykowanych przeznaczony docelowo do rozbidrki.

Wzdtuz frontowego ogrodzenia dziatki zasadzono szpaler drzew,
tui.

Przytacza na
dziatce:

Energia elektryczna, wodociag, gaz, kanalizacja i telefoniczna.

Dostep do drogi
publicznej:

Dziatka posiada bezposredni dostep do drogi publicznej, ktérg
stanowi droga gminna czesciowo utwardzona potozona na dziatce
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nr ew. 1752/2 oraz droga wojewddzka nr 986, potozonej na dz. nr
ew. 1931, poprzez urzadzony zjazd bezposredni z tej drogi.
Uwaga: Dziatka nr ew. 1930, powstata w wyniku scalenia W 2017r,
2 innych dziatek ew. tj. 1752/13 i 1752/14.

Czesc dokumentacji formalno-prawnej odwoltuje sie do starych
oznaczen.

5.2.3. Opis budynkéw

Przedmiotowy kompleks budynkéw sktada sig z trzech segmentéw, tworzacych spdjna

catosc¢ funkcjonalna.

Segm’ent A obejmuje zesp6t budynkéw potaczonych ze soba architektonicznie i uzytkowo,

na ktory sktada sie:

- hala montazu jachtéw z wydzielonymi wewnatrz pomieszczeniami narzedziowni,
komory lakierniczej i szlifierni,

- hala modelarni z wydzielonym zapleczem sanitarnym,

- dwukondygnacyjny budynek socjalno-biurowy,

- wiata

Na czesci produkcyjnej budynki sa jednokondygnacyjne. Na czesci biurowo-socjalnej

dwukondygnacyjne, bez podpiwniczenia.

Na podstawie zawiadomienia nr GP0S5.6624.102.2013 z dnia 09.09.2013 wydanego
przez Urzad Miasta w Ropczycach, zespét budynkéw otrzymat numer porzadkowy 71 przy
ulicy Kolejowej w miescie Ropczyce.

Segment A byl wykonywany byt na podstawie pozwolenia na budowe nr 572/2011
z dnia 08.10.2011 r. wydanego przez Staroste Powiatu Ropczycko-Sedziszowskiego,
a na podstawie decyzji nr NB.7353-1/98/13 z dnia 04.09.2013 r. wydanej przez
Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Ropczycach, uzyskano pozwolenie na

uzytkowanie budynkow.

W latach kolejnych nieruchomos$¢ zostat poddana dodatkowej zabudowie.

W 2015 r. powstata hala z przeznaczeniem pod prace badawczo-rozwojowe wyposazona
w zaplecze socjalne (segment B).

Dla powyzszej inwestycji zostata wydana przez Burmistrza Ropczyc decyzja o warunkach
zabudowy nr GP0OS.6730.254.2014 z dnia 29.12.2014 r.

Segment B wykonywany byt na podstawie pozwolenia na budowe nr 389/2015
2 dnia 17.08.2015 r. wydanego przez Staroste Powiatu Ropczycko-Sedziszowskiego,
a na podstawie decyzji nr PINB.5121.1.6.2017 z dnia 21.06.2017 r. wydanej przez
Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Ropczycach, uzyskano pozwolenie na

uzytkowanie tej hali.

W 2017 r. rozpoczeto budowe stalowej hali produkcyjnej stanowiacej centrum obrdébcze

czesci do jachtéw.
Segment C jest realizowany na podstawie pozwolenia na budowe nr 260/2017
7 dnia 26.05.2017 r. wydanego przez Starostg Powiatu Ropczycko-Sedziszowskiego.

powierzchni gruntu wydzielona pod ta inwestycje na mapie do celéw projektowych

wynosi 9672 m’. _ : ;
Obiekt znajduje sie w trakcie budowy, w stanie surowym zamknietym. Stopien

zaawansowania okreslono w dalszej czesci operatu na 54%.

wykaz powierzchni przedstawia ponizsza tabela:

Lp. | Obiekt/ Nazwa obiektu Powierzchnia | Kubatura m’
Segment uzytkowa m?

1 A Hala montazu jachtéw 2039,67 18 330,80

2 A Hala modelarni 409,39 2897,70
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3 A Budynek socjalno-biurowy 294,17 1200,60
4 A Wiata otwarta 0,00 2524,00
5 la badawczo-rozv 2 zapleczer 1514,49| 14 384,10
. aln: g % ) >
6 G Hala (centrum obrébcze) 745,25 8825,00
Razem 5002,97 48162,20
1. Hala montazu jachtow parametr wielkos¢
(segment A) powierzchnia uzytkowa 2039,67 m*
kubatura 18 330,80 m’

Widok budynku

Rok budowy/oddania do 2013

uzytkowania
Program uzytkowy
Liczba kondygnaciji

budynek hali produkcyjnej
budynek wolnostojacy, parterowy

hala produkcyjna

Funkcja :

Elementy konstrukcyjne
Hala jest budynkiem o konstrukcji sta
ocynkowanej i lakierowanej mocowanej do pt

lowej, pokrytym dachem z blachy trapezowej,
atwi stalowych.

Konstrukcje nosng stanowig poprzeczne ramy stalowe z kratowymi ryglami goérnymi.
Ptatwie dachowe oraz rygle $cienne stalowe z zetownikéw gietych na zimno.
Obudowe zewnetrzng hali stanowia dwie warstwy blachy stalowej trapezowej rozdzielone

wetng szklang.
Sciany wewnatrz hali wykonane z ptyt gipsowo-kartonowych na profilach stalowych
montowanych do posadzki.

Gtéwna czeéé hali wyposazona jest w suwnicg o udzwigu 5 ton.

ni -U? w k | jachtow

Cecha Wielkos¢

Diugosc 100,10 m
Szerokos¢ 21,61m
Wysokos¢ 9,70 m
Powierzchnia zabudowy 2 161,21 m?
Powierzchnia uzytkowa 2 039,67 m’
Kubatura 18 330,80 m®

z r

Hala montazu jachtéw
Lp. Nazwa pomieszczenia m
1 | Hala montazu jachtow 1 961,00
2 |Komora lakiernicza 35,03
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3 |Szlifiernia 43,64
Razem 2 039,67

Stan techniczny budynku bardzo dobry, standard wykoriczenia dostosowany do rodzaju
rowadzonej dziatalnosci.

2. Hala modelarni (segment A) | parametr wielkosc =
powierzchnia uzytkowa 409,39 m
kubatura 2897,70 m

Widok budynku

Rok budowy/oddania do 2013
uzytkowania

Program uzytkowy
Liczba kondygnacji

hala produkcyjna

budynek wolnostojacy, jednokondygnacyjny,
niepodpiwniczony

Funkcja : hala produkcyjna

Elementy konstrukcyjne

Hala jest budynkiem o konstrukcji stalowej, pokrytym dachem z blachy trapezowej,
ocynkowanej i lakierowanej mocowanej do ptatwi stalowych. :

Konstrukcje nosna stanowia poprzeczne ramy stalowe z kratowymi ryglami gornymi.

Ptatwie dachowe oraz rygle Scienne stalowe z zetownikéw gietych na zimno.
Obudowe zewnetrzna hali stanowia dwie warstwy blachy stalowej trapezowej rozdzielone

wetng szklana.

Parame hniczno-uzytkowe budynku hali modelarni
Cecha Wielkos¢
Dtugos¢ 36,10 m
Szerokosc 12,01 m
Wysokos¢ 7,08 m
Powierzchnia zabudowy 433,76 m*
Powierzchnia uzytkowa 409,39 m*
Kubatura 2897,70 m®
ya 5 r m

Hala modelarni
Lp. Nazwa pomieszczenia m?
1 |Wezet sanitarny w modelarni 15,19
2 |[Frezarka CNC w modelarni 45,50
3 [Hala w budynku modelarni 348,70
Razem 409,39

Stan techniczny budynku bardzo dobry, standard wykoriczenia dostosowany do rodzaju

prowadzonej dziatalnosci.
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3. Budynek socjalno-biurowy | parametr wielkosé
(segment A) powierzchnia uzytkowa 294,17 m’
kubatura 1200,60 m°®

Widok budynku

Rok budowy/oddania do
uzytkowania

2013

Program uzytkowy

budynek socjalno-biurowy

Liczba kondygnacji

budynek wolnostojacy, pietrowy

Funkcja :

biurowo-socjalna

Elementy konstrukcyjne

Wiezba dachowa drewniana,

ksztatcie dziobu todzi.

Budynek wykonany w technologii tradycyjnej murowanej z zastosowaniem stupow, rdzeni,
podciagdéw zelbetowych i stropéw monolitycznych zelbetowych.

pokrycie dachu stanowi
Elementem charakterystycznym budynku jest ozdobny element architektoniczny w

Param hniczno-uzytkow nk jalno-biurowego
Cecha Wielkosé
Dtugosc 19,17 m
Szerokosc 11,05 m
Wysokos¢ 8,55 m
Powierzchnia zabudowy 174,08 m?
Powierzchnia uzytkowa 294,17 m*
Kubatura 1200,60 m®
Szczeadtowy program uzytkowy
Budynek socjaino-biurowy - parter
Lp. Nazwa pomieszczenia m?
1 | Holl wejsciowy 5,89
2 |Kottownia 0,00
3 | Szatnia odziezy wtasnej 27,85
4 |Szatnia odziezy roboczej 27,22
5 |Umywalnia 20,61
6 |Jadalnia 34,77
7 | Komunikacja 6,53
8 |Narzedziownia 28,28
Razem parter 151,15
Budynek socjalno-biurowy - pigtro
Lp. | Nazwa pomieszczenia m

blacha stalowa trapezowa.
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1 |Klatka schodowa 11,99
2 |Korytarz 14,48
3 |Sala konferencyjna 29,88
4 |Biuro 22,96
5 |Biuro 28,35
6 |Sekretariat 27,07
7 |Wc meskie 3,87
8 |Wc damskie 4,42
Razem pietro 143,02

taczna powierzchnia uzytkowa budynku socjalno—biurovyego: 294,17.m2
Stan techniczny budynku bardzo dobry, standard wykonczenia wysoki.

i ielkos¢

4. Wiata otwarta (segment A) | parametr wiel
powierzchnia catkowita 704,70 m?
kubatura 4524,00 m*

Widok budynku

Rok budowy/oddania do 2013

uzytkowania

Program uzytkowy wiata otwarta

Liczba kondygnacji budynek wolnostojacy, parterowy, niepodpiwniczony
Funkcja : wiata otwarta

Elementy konstrukcyjne

Wiata magazynowa o konstrukcji stalowej przykryta blacha trapezowa. Konstrukcje noéng
stanowig poprzeczne ramy stalowe z kratowymi ryglami gérnymi. Wypetnienie $cian
z blachy stalowej trapezowej. Brama wjazdowa stalowa, uchylna.

w&%&w Clizi i
Cecha Wielkosc
Dtugosé 40,01 m
Szerokos¢ 17,61 m
Wysoko$é max 7,08 m
Powierzchnia zabudowy 704,70 m?
Powierzchnia catkowita 704,70 m*
Kubatura 4524,00 m’
Wiata otwarta

Lp. Nazwa pomieszczenia m?

1.01 | Pomieszczenie techniczne 12,94
1.02 | Wiata 704,7
Razem 717,6
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| Stan techniczny wiaty bardzo dobry. &1
5. Hala badawczo-rozwojowa | parametr wielko$¢
z zapleczem socjalnym powierzchnia uzytkowa 1514,49 m’
(segment B) kubatura 14 384,10 m’

Widok budynku

Rok budowy/oddania do 2017
uzytkowania
Program uzytkowy

budynek hali badawczo-rozwojowej z zapleczem

socjalnym
Liczba kondygnacji budynek wolnostojacy, parterowy
Funkcja : hala produkcyjna

Elementy konstrukcyjne

Hala jest budynkiem o konstrukcji stalowej, pokrytym dachem dwuspadowym z blachy
trapezowej, ocynkowanej i lakierowanej mocowanej do ptatwi stalowych.

Konstrukcje nosng stanowig poprzeczne ramy stalowe z kratowymi ryglami goérnymi.
Platwie dachowe oraz rygle Scienne stalowe z zetownikéw gietych na zimno.

Obudowe zewnetrzna hali stanowia dwie warstwy blachy stalowej trapezowej rozdzielone
wetng szklana.

Sciany wewnetrzne w czesci socjalnej pokryte tynkami cementowo-wapiennymi malowane
farbami emulsyjnymi, w pomieszczeniach higieniczno-sanitarnych wytozone ptytkami

ceramicznymi do wysokosci ok. 2 m.
Posadzka hali betonowa. W pomieszczeniach zaplecza socjalnego podtogi wytozone

ptytkami ceramicznymi.
Okna oraz drzwi zewnetrzne aluminiowe. Stolarka drzwiowa wewngtrzna drewniana.

L iczno-uzytkow ku hali badawczo-rozwojowej
Cecha Wielkos¢
Dtugosc 73,09 m
Szerokosé 21,61 m
Wysokosc¢ 9,91 m
Powierzchnia zabudowy 1579,47 m?
powierzchnia uzytkowa 1514,49 m?
Kubatura 14 384,10 m’

Hala badawczo-rozwojowa z zapleczem socjalnym
Lp. Nazwa pomieszczenia m?

1 |Sktad narzedzi 36,10

2 |Korytarz 16,43

3 |Jadalnia 13,64

4 |Szatnia czysta 9,71




Operat szacunkowy nieruchomoéci zabudowanej zespolem budynkéw produkcyjnych z czescia
socjalno-biurowa oraz hala w trakcie budowy polozonej w Ropczycach, ul. Kolejowa 71, objetych Strona 15
KW RZ1R/00051903/2

5 |Umywalnia 19,00
6 |Szatnia brudna 10,61
7 |Hala 1409,00
Razem 1514,49

Stan techniczny budynku bardzo dobry, standard wykoriczenia dostosowany do rodzaju
prowadzonej dziatalnosci.

Uwaga: Pierwotny projekt obiektu przewidywat budowe wiaty stalowej, stanowigcej
facznik z segmentem A, ktdra ostatecznie nie zostata wybudowana.

6. Hala obrébcza (segment C) | parametr wielkos¢
powierzchnia uzytkowa 745,25 m*
kubatura 8825,00 m®

Widok budynku

Rok budowy/eddania-de 2017 (rozpoczecie budowy)

k) ;
Program uzytkowy budynek hali (centrum obrébcze)
Liczba kondygnacji budynek wolnostojacy, parterowy
Funkcja : hala produkcyjna

Elementy konstrukcyjne
Hala jest budynkiem o konstrukcji stalowej, pokrytym dachem dwuspadowym z blachy

trapezowej, ocynkowanej i lakierowanej mocowanej do ptatwi stalowych.
Konstrukcja budynku stalowa w systemie noéna stanowia poprzeczne ramy stalowe z
kratowymi ryglami gérnymi. Ptatwie dachowe oraz rygle Scienne stalowe z zetownikow

gietych na zimno.
Obudowe zewnetrzna hali stanowia dwie warstwy blachy stalowej trapezowej rozdzielone

wetng szklana.
Sciany wewnetrzne w czedci socjalnej pokryte tynkami cementowo-wapiennymi malowane
farbami emulsyjnymi, w pomieszczeniach higieniczno-sanitarnych wytozone ptytkami

ceramicznymi do wysokosci ok. 2 m.
posadzka hali betonowa. W pomieszczeniach zaplecza socjalnego podtogi wytozone

ptytkami ceramicznymi.
Okna oraz drzwi zewnetrzne aluminiowe. Stolarka drzwiowa wewngtrzna drewniana.

z : e hali obrét
Cecha Wielkos¢
Diugosé 49,62 m
Szerokosé 15,91 m
Wysokosc¢ 11,70 m
powierzchnia zabudowy 789,45 m*
Powierzchnia uzytkowa 745,25 m’




