Nieruchomosé zabudowana Rybnik ul. Raciborska 219a

1. CZESC OGOLNA

1.1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

Przedmiotem wyceny sg nieruchomosci pofozone w Rybniku przy ul. Raciborskiej 219a w obrebie
Niedobczyce, wojewddztwo $laskie, zapisane w ksiggach wieczystych nr KW GL1Y/00104436/6 i
GL1Y/00113192/9. Nieruchomosci stanowig funkcjonalng catosé i zabudowane sg budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym, biurowo-magazynowym, produkcyjnym typu hala i 3 garazami.

Zakres wyceny obejmuje prawo wtasnos$ci gruntu o danych:

Powiat m. Rybnik
Jednostka ewidencyjna 247301_1, M. Rybnik
Obreb 0063 - Niedobczyce
Ulica Raciborska 219a
Nr KW GL1Y/00104436/6 GL1Y/00113192/9
Wiasciciel Janusz i Bogustawa Rus$ we wspdlnosci
SR ustawowej matzenskiej
Nr dziatki 1387/51 1560/45
Powierzchnia dziatki / m2/ 1090 159
Nr karty mapy 2
Oraz:
e prawo wiasnosci budynku jednorodzinnego o powierzchni uzytkowej 223,32 m2,
e prawo wiasnosci budynku biurowo-magazynowego o powierzchni uzytkowej 67,39 m2,
* prawo wiasnosci budynku produkcyjnego typu hala o powierzchni uzytkowej 76,17 m2,
* prawo wiasnosci trzech garazy blaszanych w zabudowie blizniaczej o powierzchni uzytkowe;

17,38 m2 kazdy (tacznie 52,14 m2)

Nieruchomos$¢ wchodzi w catosci w sktad masy upadtosci  Bogustawy Ru$ na podstawie art.124
prawa upadtosciowego.

1: 2. CEL OPRACOWANIA

Celem opracowania jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci jako podstawy
do okreslenia ceny zbycia w postgpowaniu upadto$ciowym.

1. 3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

1. 3. 1. PODSTAWA FORMALNA

Zlecenie Syndyka Pana Tomasza Zielinskiego na wycene przedmiotowych nieruchomosci .
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Nieruchomos¢ zabudowana Rybnik ul. Raciborska 219a

1. 3. 2. PODSTAWY MATERIALNO - PRAWNE
Przy opracowaniu niniejszego operatu oparto sie na przepisach nastepujacych aktow
prawnych:

e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2018 r. poz. 2204 ze
zm.)

o Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2019 r. poz. 1145)

» Rozporzadzenie Radu Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207 poz. 1209 ze zmianami. Zmiana w Dz. U. Nr .
165 poz. 985z 2011 r.)

e Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2018 r. poz.1916 )

e Powszechne Krajowe Zasady Wyceny

1. 3. 3. ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH
Podstawowe zrodta informacji stanowia:

e wizja lokalna na nieruchomosci

e Kksiegi wieczyste

e mapa zasadnicza,

e wypis z rejestru gruntow

s miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

e spis inwentarza w postepowaniu upadtosciowym

» informacje w zakresie cen rynkowych uzyskane z aktoéw notarialnych.

1. 4. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA OPERATU SZACUNKOWEGO

Data:

e sporzadzenia wyceny: 10.09.2019 .
o okreSlenia warto$ci przedmiotu wyceny: 10.09.2019r
e okreslenia i uwzglednienia stanu przedmiotu wyceny: 10.09.2019 .
¢ dokonania ogledzin nieruchomosci: 13.08.2019 .

1. 5. OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

1. 5. 1. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

Dla nieruchomosci jest prowadzona ksigga wieczysta KW Nr GL1Y/00104436/6 w Sgdzie Rejonowym
w Rybniku, VII Wydziat Ksigg Wieczystych.

Dziat I: Oznaczenie nieruchomosci

I/1. Potozenie wojewddztwo: $lgskie, miejscowosc: Niedobczyce,
I/2. Opis i mapa dziatka nr 1387/51

1/3. Sposéb korzystania Rola

I/4. Obszar 0,1090 ha
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Nieruchomos¢ zabudowana Rybnik ul. Raciborska 219a

Dziat Il: Wiasnosé

Wiasciciel Janusz i Bogustawa Rusé we wspdlnosci ustawowe;
majgtkowej matzenskiej

Wielko$¢ udziatu 1/1

Dziat lll: Ciezary i obcigzenia

Rodzaj wpisu: Ograniczone prawo rzeczowe zwigzane z inng nieruchomoscig

Tre$é wpisu: Prawo drogowe na rzecz wiascicieli nieruchomosci Niedobczyce 357 i 358, przeniesiono

z dnia 18.03.1937 r.

Dziat IV: Hipoteki

1. Hipoteka umowna tgczna na kwote 285 110 zt tytutemn zabezpieczenia splaty wierzytelnosci banku z
tytutu pozyczki wraz z odsetkami, przyznanymi kosztami postgpowania oraz innymi $wiadczeniami
ubocznymi wymienionymi w dokumencie stanowigcym podstawe wpisu hipoteki do ksiggi wieczystej,
umowa o nieodnawialng pozyczke hipoteczng nr 2756985152 z dnia 20-10-2015r.

Wierzyciel hipoteczny: Bank BPH S.A.

2. Hipoteka przymusowa na kwote 2 737,94 zt tytutu sktadek na ubezpieczenie zdrowotne za okres
10/2016-03/2017 wraz z odsetkami, przyznanymi kosztami postepowania oraz innymi roszczeniami o
$wiadczenia uboczne okreslonymi w dokumencie stanowigcym podstawe wpisu hipoteki przymusowe;j

Wierzyciel hipoteczny: ZUS

3. Hipoteka przymusowa na kwote 13 810,560 zt z tytutu zalegtosci w naleznym podatku od
nieruchomosci za 2012 rok, za 2013 rok, za 2014 rok, za okres od kwietnia 2016 roku do marca 2018
roku objetych tytulami wykonawczymi

Wierzyciel hipoteczny: Gmina Rybnik

4. Hipoteka umowna na kwote 180 000 zt tytutem zabezpieczenia sptaty wierzytelnosci z tytutu
pozyczki wraz z odsetkami, przyznanymi kosztami postgpowania oraz innymi Swiadczeniami
ubocznymi wymienionymi w dokumencie stanowigcym podstawe wpisu hipoteki do ksiegi wieczystej,
umowa pozyczki z dnia 03.03.2017r.

Wierzyciel hipoteczny: Sylweriusz Karol Duka

Dla nieruchomosci jest prowadzona ksigga wieczysta KW Nr GL1Y/00113192/9 w Sadzie Rejonowym
w Rybniku, VII Wydziat Ksiag Wieczystych.
Dziat I: Oznaczenie nieruchomosci

I/1. Potozenie wojewoddztwo: $lgskie, miejscowosé: Niedobezyce,
I/2. Opis i mapa dziatka nr 1560/45

1/3. Sposdb korzystania Droga

I/4. Obszar 0,0159 ha

Dziat ll: Wiasnosé
Wiasciciel Janusz i Bogustawa Rus we wspolnosci ustawowej
majgtkowej matzenskiej

Wielkos¢ udziatu 171
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Nieruchomosé¢ zabudowana Rybnik ul. Raciborska 219a

Dziat lll: Ciezary i obciazenia

1. Rodzaj wpisu: Ograniczone prawo rzeczowe

Tres¢ wpisu: stuzebno$¢ przechodu i przejazdu przez parcele nr 157 opisang w pkt i postanowienia
sadu powiatowego w Rybniku na rzecz wtascicieli parceli 892/160 i 888/160 wchodzacej w skiad
nieruchomosci wpisanej w kw nr 27289 oraz parceli 893/160 wchodzacej w sktad nieruchomosci
wpisanej w kw nr 27290.

2. Rodzaj wpisu: Inny wpis

Tres¢ wpisu: ogtoszono upadto$¢ diuzniczki Bogustawy Rus$ zamieszkatej w Rybniku, bedacej osobg
fizyczna nieprowadzaca dziatalnosci gospodarczej

Dziat IV: Hipoteki

1. Hipoteka umowna taczna na kwote 285 110 zt tytutem zabezpieczenia sptaty wierzytelnosci banku z
tytutu pozyczki wraz z odsetkami, przyznanymi kosztami postgpowania oraz innymi $wiadczeniami
ubocznymi wymienionymi w dokumencie stanowigcym podstawe wpisu hipoteki do ksiegi wieczystej,
umowa o nieodnawialng pozyczke hipoteczng nr 2756985152 z dnia 20-10-2015r.

Wierzyciel hipoteczny: Bank BPH S.A.

2. Hipoteka przymusowa na kwote 945,75 z} zalegto$¢ z tytutu sktadek naleznych na ubezpieczenie
zdrowotne za okres 08/2016-09/2016

Wierzyciel hipoteczny: ZUS

3. Hipoteka przymusowa na kwotg 182,01 zt zalegtos¢ z tytutu sktadek naleznych na fundusz pracy za
okres 06/2016-11/2016

Wierzyciel hipoteczny: ZUS

Badanie ksiag wieczystych przeprowadzono w dniu 27.08.2019 .

Stan wedtug ewidencji gruntow:

Powiat m. Rybnik
Jednostka ewidencyjna 247301_1, M. Rybnik
Obreb 0063 - Niedobczyce
Ulica Raciborska 219a
Nr KW GL1Y/00104436/6 GL1Y/00113192/9

Janusz i Bogustawa Rus we wspélnosci

Wiagelchl ustawowej matzernskiej
Nr dziatki 1387/51 1560/45
Powierzchnia dziatki f m2/ 1090 159

Stan prawny nieruchomosci ujawniony w ksigdze wieczystej jest zgodny ze stanem wedtug ewidencji
gruntow.

Nieruchomos¢ wchodzi w catosci w sktad masy upadiosci Bogustawy Ru$ na podstawie art.124
Prawa upadtosciowego.
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Nieruchomosé zabudowana Rybnik ul. Raciborska 219a

1.5.2. OPIS DZIALKI

Dziatka 1387/51

Nieruchomo$é potozona w Rybniku przy ul. Raciborskiej , poza strefg centralng miasta, na obrzezach
dzielnicy Niedobczyce. W bezposrednim sasiedztwie znajdujg sie dziatki z zabudowa mieszkaniowag,
jednorodzinng oraz tereny niezabudowane zadrzewione. Nieruchomos¢ miesci sig w | linii zabudowy.
Ulica Raciborska jest droga wojewodzka, utwardzong, asfaltowa bedgca gtéwng droga tgczaca miasto
Rybnik i Racibérz. Nieruchomo$é posiada dostep do drogi publicznej, a dojazd do nieruchomosci
odbywa si¢ bezposrednio z ul. Raciborskiej przez dz. nr 1560/45 nalezacej do tego samego
wiasciciela. Nieruchomosé potozona w odlegtosci kilkuset metrow od infrastruktury handlowo-
ustugowej, ok. 1,5 km od obiektéw kulturalno- oswiatowych.

Dziatka uzbrojona w sie¢ wodociagowa i elektryczng. Na nieruchomosci znajduje sie szambo
bezodplywowe na nieczystosci ciekle.

Teren jest ptaski w przewazajace] czesci, ksztalt dziatek nieregularny.

Dziatka zabudowana budynkiem jednorodzinnym , budynkami biurowo — magazynowymi oraz halg

produkcyjng i budynkiem trzech garazy.

Dziatka 1560/45
Dziatka potozona przy ul. Raciborskiej w ksztatcie trojkata zagospodarowana jako parking utwardzony

kostkg betonowa. Dziatka ma dostep do sieci: elektrycznej i wodnej,

1.5.3. SKROCONY OPIS TECHNICZNO-UZYTKOWY

Budynek mieszkalny jednorodzinny wolnostojacy, podpiwniczony, trzykondygnacyjny (parter,
pietro, strych), wykonany w technologii tradycyjnej w latach 1985-87, murowany z cegly i gazobetonu
Fundamenty: zelbetowe

Sciany: cegta petna i cegta kratéwka, $ciana trojwarstwowa

Scianki dziatowe: cegta dziurawka

Stropy zelbetowe

Dach: konstrukcja drewniana, dwuspadowy

Pokrycie dachu: dachowkopapa wymieniona w 2013 r., obrébki blacharskie, rynny i rury spustowe z
blachy ocynkowanej wymienione w 2013 r.

Stolarka okienna: drewniana zespolona z lat 80-tych, 3 okna z PCV na pigtrze

Stolarka drzwiowa: drewniana - dgbowa

Posadzki i podtogi: na parterze posadzka marmurowa oraz panele podtogowe i ptytki ceramiczne,
pietro i strych - panele podtogowe i ptytki ceramiczne

Tynki wewnetrzne: na parterze lamperia z tynku mozaicznego, na pigtrze gtadzie gipsowe, na strychu
boazeria drewniana

Elewacja: tynk cementowo-wapienny, malowany, licowanie ptytkami ceramicznymi

Instalacje: elektryczna, wodna z sieci, kanalizacyjna (szambo), c.o. z kotta (kociot wymieniony 8 lat

temu)
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Nieruchomosé zabudowana Rybnik ul. Raciborska 219a

Instalacje: na parterze ogrzewanie podtogowe (wodne), ogrzewanie centralne z kotta weglowego,
grzejniki zeliwne i stalowe, energia elektryczna + sita, wodna, kanalizacja do szamba Zelbetowego

Dane ogdlne budynku:

Powierzchnia uzytkowa: 223,32 m2

Kubatura: 842 m3

Stan techniczny budynku dobry , budynek remontowany. Niektére pomieszczenia wymagajg jedynie
malowania . Pomieszczenia w kondygnacji strychu wyremontowane kilka lat temu .Elementy
wyposazenia wewnetrznego w bardzo dobrym stanie , nowoczesne wykonczenia .

Zestawienie powierzchni

Kondygnacja Rodzaj pomieszczenia Powierzchnia
podcien 2,10
przedsionek 3,70
wcC 3,30
pokadj 20,60
Parter kuchnia 7,30
pokoj 16,40
pralnia 7,20
kottownia 7,90
hall 14,80
Razem parter 83,30
hall 11,50
kuchnia 10,00
pokdj 21,80
Pietro pokdj 7,60
pokdj 25,10
tazienka 7,60
Razem pigtro 83,60
pokdj 29,57
pokoj 7,30
Strych pokgj 18,20
hall 6,49
tazienka 2,76
Razem strych 64,32
Razem powierzchnia
uzytkowa (bez 223,32
kottowni)
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Nieruchomosé zabudowana Rybnik ul. Raciborska 219a

Budynek biurowo-magazynowy niepodpiwniczony, jednokondygnacyjny, konstrukcji murowanej,
nieocieplony.

Fundamenty: fawy zelbetowe

Sciany: pustak ceramiczny

Scianki dziatowe: cegta dziurawka

Stropodach konstrukcji zelbetowej , prosty jednospadowy pokryty papg .

Stolarka okienna: od frontu witryna konstrukcji aluminiowej oszklona ,

Stolarka drzwiowa: w wiekszosci brak , jedne drzwi ptycinowe.

Posadzki : w pomieszczeniu biurowym phytki gresowe, w pozostatych pomieszczeniach posadzka
betonowa.

Tynki wewnetrzne: cementowo- wapienne , malowane. W pomieszczeniu biurowym panele scienne.
Elewacja: tynk cementowo-wapienny,

Instalacje: elektryczna, sita, wodna z sieci, kanalizacyjna ,c.o. z kotta
Stan techniczny pogorszony; Budynek nieuzytkowany nadaje sie do remontu w zakresie wymiany
posadzek betonowych , ktére majg ubytki oraz tynkéw wewnetrznych i sufitow , ktore majg odpryski .

Budynek nie ocieplony i nie ogrzewany , Sciany wilgotne .

Zestawienie powierzchni

: . . . Powierzchnia
Kondygnacja Rodzaj pomieszczenia . 2
uzytkowa / m”/
biuro 22,12
pom. socjalne 16,94
Parter pom. magazynowe 7,03
pom. magazynowe 21,3
Razem 67,39

Budynek produkcyjny typu hala niepodpiwniczony, jednokondygnacyjny,
Powierzchnia uzytkowa 76,17 m2

Konstrukcja murowana

Posadzka: betonowa, czesciowo z lastrico, spekana

Wrota: stalowe, przesuwne

Dach: dwuspadowy w konstrukcji drewnianej kryty onduling

Tynk wewnetrzny: ptytki ceramiczne do potowy wysokosci, tynk cementowo- wapienny.
Budynek wyposazony w instalacje wodna , energetyczng , site,

Elewacja — tynk cementowo- wapienny.

Stan techniczny: pogorszony ; budynek nadaje sig do remontu. Sciany i dach budynku nie ocieplone .

Widoczne spekania posadzki oraz ubytki tynku.
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Nieruchomosé zabudowana Rybnik ul. Raciborska 219a

Budynek garazowy

Budynek parterowy konstrukcji stalowej , Sciany z blachy trapezowej powlekanej. Budynek skfada sie
z trzech pomieszczen garazowych wyposazonych w brame uchylna posadzki z kostki betonowej
Kazdy garaz o powierzchni uzytkowej 17,38 m2. Instalacji brak

Stan techniczny dobry.

1.5.4. OKRESLENIE PRZEZNACZENIA NIERUCHOMOSCI

Zgodnie z Miejscowym Planem Zagospodarowania Przestrzennego fragmentu miasta Rybnika
zatwierdzonego Uchwatg Nr  545/XXXV/2005 z dnia 25.05.2005 r., przedmiotowa nieruchomasé

potozona jest na terenie oznaczonym symbolem:

MNZ - tereny ekl%'tensywnej zabudowy mieszkaniowej:

a) ustugi handlu, gastronomii, kultury, zdrowia, sportu, administracji, oSwiaty, tacznosci i rzemiosta,
ktorego dziatalno$¢ nie jest zaliczona do mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko

c) jednokondygnacyjne garaze i budynki gospodarcze

d) sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej

e) ogrody, trawniki, obiekty i urzgdzenia matej architektury

-

2. CZESC PODSTAWOWA
2.1. ZASTOSOWANE PODEJSCIA, METODY | TECHNIKI WYCENY

Stosownie do art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami:
Wyboru wiasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomoéci dokonuje
rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajac w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie

nieruchomosci, funkcje wyznaczong dla niej w planie miejscowym, stopien wyposazenia w urzadzenia
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Nieruchomos¢ zabudowana Rybnik ul. Raciborska 219a

DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA

Budynek mieszkalny jednorodzinny z zewnatrz

st o A NI
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Nieruchomos¢ zabudowana Rybnik ul. Raciborska 219a
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Nieruchomosé zabudowana Rybnik ul. Raciborska 219a

Budynek mieszkalny jednorodzinny — parter
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Nieruchomos¢ zabudowana Rybnik ul. Raciborska 219a
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Nieruchomosé zabudowana Rybnik ul. Raciborska 219a

Budynek mieszkalny jednorodzinny - pietro
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Nieruchomosé zabudowana Rybnik ul. Raciborska 219a

4

Strona 40



Nieruchomos$¢ zabudowana Rybnik ul. Raciborska 219a
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Nieruchomosc zabudowana Rybnik ul. Raciborska 219a
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Nieruchomos¢ zabudowana Rybnik ul. Raciborska 219a

Budynek mieszkalny jednorodzinny - strych
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Nieruchomos¢ zabudowana Rybnik ul. Raciborska 219a
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Nieruchomos¢ zabudowana

Rybnik ul. Raciborska 219a

Budynek mieszkalny jednorodzinny — piwnica
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Nieruchomosé¢ zabudowana Rybnik ul. Raciborska 219a
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Nieruchomosé zabudowana Rybnik ul. Raciborska 219a

Budynek biurowo magazynowy i produkcyjny z zewnatrz
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Nieruchomos$é zabudowana Rybnik ul. Raciborska 219a

Budynek biurowo magazynowy - wnetrze
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Nieruchomosé zabudowana Rybnik ul. Raciborska 219a
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Nieruchomosc zabudowana Rybnik ul. Raciborska 219a
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Nieruchomos¢é zabudowana Rybnik ul. Raciborska 219a

Dziatka nr 1560/45 — stanowiaca parking i dojazd do nieruchomosci
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