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OPINIA SADOWA

Nieruchomosci gruntowa dz. nr 2080/1, w m. Roczyny

1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym, potozona przy ulicy Topolowej 90, w miejscowosci Roczyny, gmina

Andrychéw, powiat wadowicki, wojew6dztwo matopolskie.

1.2.0znaczenie nieruchomos$ci w ewidencji gruntéw i w ksiedze
wieczystej
- Nazwa jednostki ewidencyjnej: Andrychéw - teren wiejski
- Nazwa obrebu: 0003 - Roczyny

- Numer ewidencyjny dziatek gruntowych, powierzchnie, nr ksiegi wieczystej:

L.p. | Dziatka nr pow;t:_;;(]:hma uzytek stan ksiega wieczysta
1 2080/1 3690 RIVDb, Br-RIVb zabudowana KR1W/00091628/2
razem 3690

- Budynki, bedace czescia sktadowa nieruchomosci

funkcja rok budowy | pow. zabudowy [m?] dziatka
1 mieszkalny - 140 2080/1
2 gospodarczy - 30 2080/1

1.3. Zakres wyceny nieruchomosci i jej uwarunkowania prawne

Zakresem wyceny jest objeta nieruchomos¢ gruntowa zabudowana, jako przedmiot prawa
wlasnosci. Dodatkowo zostanie obliczona zostanie warto$¢ gruntu, aby zobrazowac

wartos¢ czesci sktadowych nieruchomosci.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci do nieruchomosci
gruntowej, ktéra bedzie wykorzystana w postepowaniu egzekucyjnym przez Komornika

Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Wadowicach, Sygn. akt Km 672/19
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OPINIA SADOWA

Nieruchomosci gruntowa dz. nr 2080/1, w m. Roczyny

3. PODSTAWY OPRACOWANIA

3.1.Podstawa formalna

Postanowienie Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Wadowicach - Mirostawy

Woijcickiej, z dn. 30.06.2020r, Sygn. akt Km 672/19

3.2.Podstawa materialno - prawna

USTAWA z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U.
22020 r., poz. 1990 z péZn. zm.)

ROZPORZADZENIE RADY MINISTROW z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzqdzania operatu szacunkowego (tekst jednolity Dz. U. z 2021r., poz. 555
z pézZn. zm).

USTAWA z dnia 23.04.1964 r. Kodeks Cywilny (tekst jednolity Dz. U. z 2020 r., poz. 1740

z pdzn. zm)

3.3.Zr6dla danych merytorycznych

> W zakresie okreslenia przedmiotu wyceny korzystano z informacji zawartych w

nastepujacych zbiorach dokumentacji:

ewidencji gruntéw i budynkéw,

ksiag wieczystych,

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,

wizja lokalna i ogledziny nieruchomosci,

> W zakresie informacji o rynku nieruchomosci podobnych do wycenianej korzystano:
- wlasna baza danych transakcji nieruchomosci.

- przedmiotowa literatura , analizy i studia lokalnego rynku nieruchomosci

4. DATY ZWIAZANE Z PRZYGOTOWANIEM OPERATU

4.1 Data sporzadzenia wyceny: 23.09.2021
4.2  Data, na ktérg okreslono warto$¢ rynkowa przedmiotu wyceny: 23.09.2021

4.3 Data, na ktérg okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny:  09.09.2021
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OPINIA SADOWA

Nieruchomosci gruntowa dz. nr 2080/1, w m. Roczyny

4.4 Data dokonania ogledzin nieruchomosci i wywiadu terenowego: 09.09.2021

5. STAN I OPIS NIERUCHOMOSCI WYCENIANE]

5.1. Stan prawny nieruchomosci

Nr ksiegi wieczystej KR1W/00091628/2- prowadzona przez Sad Rejonowy w
Wadowicach

Dziat I Oznaczenie nieruchomosci:

Dziatka nr 2080/1 o powierzchni 0,3690 ha, polozona przy ul. Topolowej 90, w miejscowosci
Roczyny, gmina Andrychéw, powiat wadowicki, wojewddztwo matopolskie.

Dziat I Spis praw:

Brak Wpisow

Dziat II Wtasnos¢:
Violetta Rajda (cérka J6zefa i Anny)

Dziat III Ograniczenia:

» OSTRZEZENIE O WSZCZECIU EGZEKUCII Z NIERUCHOMOSCI OBJETEJ TA KSIEGA
WIECZYSTA PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W
WADOWICACH W SPRAWIE KM 60/14 NA WNIOSEK WIERZYCIELA IDEA BANK
SPOLKA AKCYINA Z SIEDZIBA W LUBLINIE.

» OSTRZEZENIE O WSZCZECIU EGZEKUCII Z NIERUCHOMOSCI OBJETEJ TA KSIEGA
WIECZYSTA PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W
WADOWICACH - MIROStAWE WOJCICKAW SPRAWIE KM 672/19 NA WNIOSEK
WIERZYCIELA IDEA BANK SPOLKA AKCYINA Z SIEDZIBA W WARSZAWIE

Dzial IV Hipoteka:

HIPOTEKA UMOWNA tACZNA na kwote 4 754 822,94 zt, jako zabezpieczenie
wierzytelnosci: KREDYT, ODSETKI, PRZYZNANE KOSZTY POSTEPOWANIA, ROSZCZENIA O
ODSZKODOWANIE ZA ZWLOKE, KOSZTY MONITOW,WEZWAN DO ZAPLATY I
ZAWIADOMIEN, KOSZTY ZASWIADCZEN, PROWIZJE I OPLATY, KOSZTY WYCENY
NIERUCHOMOSCI I AUDYTOW PRAWNYCH NIERUCHOMOSCI, KOSZTY UBEZPIECZENIA
NIERUCHOMOSCI, wierzyciel: IDEA BANK SPOLKA AKCYINA Warszawa

5.2. Opis nieruchomosci gruntowej

Lokalizacja i czynniki sSrodowiskowe
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OPINIA SADOWA

Nieruchomosci gruntowa dz. nr 2080/1, w m. Roczyny

Przedmiotowa nieruchomoé¢ zlokalizowana jest w miejscowosci Roczyny, ktéra to
potozona jest na Pogérzu Slaskim, na wysokosci 280-350m n.p.m. Miejscowosé¢ lezy na
potudniowy zachéd od miasta Andrychéw, przy drodze powiatowej 1742K Andrychow -
Czaniec.

W sktad gminy wchodza: miasto Andrychéw oraz solectwa - Brzezinka, Inwald, Roczyny,
Rzyki, Sutkowice, Targanice i Zagérnik. Andrychéw jest jednym z wiekszych osrodkéw
przemystowych na terenie wojewddztwa malopolskiego. W gospodarce gminy
dominuje dzialalno$¢ produkcyjna prowadzona przez duze i mniejsze
przedsiebiorstwa  przemystu tekstylnego, komponentéw motoryzacyjnych,
maszynowych, przemystu elektrotechnicznego, czesci do maszyn.

Na obszarach wiejskich wystepuje rozdrobnienie gospodarstw rolnych spowodowane
stosunkowo niewielkim obszarem gminy ktéry mozna uprawiac i niska jakoscia gleb
podgoérskich. Warunki glebowe i terenowe sprzyjaja raczej hodowli. Sadownictwo
rozwija si¢ tylko w okolicach Andrychowa i Roczynach. Na tym obszarze
funkcjonuja takze gospodarstwa szklarniowe. Wsie: Inwaltd, Roczyny i Zagoérnik,
posiadaja zwarty typ zabudowy mieszkalnej i ustugowej skupionej w czesci
centralnej obszaru wsi. Pozostale miejscowosci charakteryzuje rozrzucony
przysiotkowy lub ulicowy typ zabudowy. Gmina Andrychéw jest rowniez bardzo
atrakcyjna turystycznie cho¢ brak jeszcze zaplecza do obstugi turystow. Przez Inwatd
przebiega réwniez linia kolejowa biegnaca z Bielska-Biatej do Kalwarii Lanckorony.

Przez Roczyny ptyna dwie niewielkie rzeczki Buléwka oraz Roczynka. Obszar sotectwa
Roczyn wynosi 818 ha, polozony jest u stop malowniczej Ztotej Gorki. Obecnie miejscowosc
Roczyny zamieszkuje ok. 4 ty$ osob

Na terenie miejscowoéci Roczyn znajduje sie Zespét Szkét Publicznych w skiad ktérego
wchodzi: Przedszkole, Szkola Podstawowa oraz Gimnazjum. W sgsiednim Andrychowie
znajduje si¢ Niepubliczny Zaklad Podstawowej Opieki Zdrowotnej. W zakresie
specjalistycznej opieki medycznej ochrone nad mieszkaricami Roczyn sprawuja
przychodnie potozone w Wadowicach, w tym Szpital Powiatowy. W miejscowosci dziata

Klub Sportowy ,, Burza” Roczyny.
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OPINIA SADOWA
Nieruchomos$ci gruntowa dz. nr 2080/1, w m. Roczyny

Wyceniana nieruchomos¢ zlokalizowana jest w odleglosci ok. 1,7km na poludniowy zachéd

od centrum Roczyn, gdzie znajduje sie Zesp6t szkét, sklepy oraz kosciét, oraz w odlegltosci
ok. 4km na potudniowy zachéd od centrum Andrychowa
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Najblizsze sasiedztwo dzialki stanowia:

- tereny zabudowane budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi

- tereny niezabudowane porosniete trawa
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OPINIA SADOWA
Nieruchomos$ci gruntowa dz. nr 2080/1, w m. Roczyny

Stan i stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej

Wyceniang nieruchomo$¢ ma ksztatt regularny o wymiarach ok. 35x105m.

Teren nieruchomosci jest réwny, z niewielkim ok. 10% spadkiem w kierunku pétnocnym.
Wschodnia czeé¢ nieruchomosci jest zabudowana budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym, a zachodnia zajmuje w wiekszosci przydomowy sad z drzewkami
owocowymi. Wzdluz péinocnej granicy zlokalizowano droge wewnetrzna o nawierzchni
tluczniowej, prowadzaca do garazu. Wokoét budynku urzadzono trawnik z wybrukowanym
tarasem, chodnikami, krzewami ozdobnymi, oraz innymi elementami malej architektury.
Czes¢ zabudowana jest ogrodzona ogrodzeniem z elementéw betonowych
prefabrykowanych, a sad - grodzeniem =z siatki. Dodatkowo wzdluz ogrodzenia
betonowego zostaly nasadzone wysokie tuje, tworzace szczelna bariere izolacyjna.

Nieruchomos¢ jest usytuowana przy drodze gminnej o nawierzchni ttuczniowej, z ktorej
ma urzadzony zjazd. Dodatkowo wzdluz poéinocnej granicy biegnie inna czeSciowo
utwardzona droga gminna. Nieruchomos¢ jest uzbrojona w sie¢ wodociagowa,

energetyczna, gazowa i kanalizacyjna, z ktérych wykonano przylacza do budynku.
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OPINIA SADOWA
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5.3. Opis czesci skladowych gruntu
BUDYNEK MIESZKALNY JEDNORODZINNY

Bedacy czescia skladowa nieruchomosci budynek mieszkalny jednorodzinny, zostat
wybudowany w potowie lat 90 XX wieku. Budynek jest wolnostojacy, 2-kondygnacyjny, z
poddaszem nieuzytkowym i niewielkim podpiwniczeniem. Budynek ma wymiary

zewnetrzne ok. 13 x 13 m i wysokosci ok. 7m.

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY, RZECZOZNAWCA BUDOWLANY, Biegly Sqdu Okregowego w Krakowie
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OPINIA SADOWA

Nieruchomos$ci gruntowa dz. nr 2080/1, w m. Roczyny

Dane podstawowe z dokumentacji projektowej :

e Powierzchnia zabudowy 136,94 m?2
e Powierzchnia uzytkowa 157,11 m?
e Kubatura 618,70 m3

KONSTRUKCJA I WYKONCZENIE

Fundamenty: betonowe

Sciany konstrukcyjne: warstwowe, murowane z boczkéw zuzlobetonowych z

ociepleniem
Stropy: zelbetowe monolityczne
Schody: zelbetowe oblozone drewnem
Dach dwuspadowy o r6znym nachyleniu, konstrukcja drewniana
Pokrycie dachu: blacha stalowa trapezowa

Obrébki blacharskie: | ©brobki z blachy stalowej ocynkowanej, rynny i rury
spustowe z PCV

Elewadja: nieocieplona wykoriczona tynkiem cementowym
nakrapianym

Tynki écian i sufitow tynk cementowo-wapienny, gtadzie gipsowe

Okladziny scian: boazeria drewniana, panele $cienne, tapety, w lazience i
kuchni ptytki ceramiczne, farba emulsyjna

Posadzki: panele, ptytki ceramiczne

Stolarka okienna : drewniana skrzynkowa

Stolarka drzwiowa: drzwi zewnetrzne drewniane, wewnetrzne drewniane,
brama garazowa stalowa
Instalacje: elektryczna, wodna, kanalizacyjna, gazowa, c.o. zasilana

piecem na paliwo stale, grzejniki stalowe, rury miedziane
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Nieruchomosci gruntowa dz. nr 2080/1, w m. Roczyny

STAN TECHNICZNY

Stan techniczny budynku ocenia si¢ jako dobry. Budynek zostal wybudowany ok. 25 lat
temu. Nie zaobserwowano uszkodzen w elementach konstrukcyjnych budynku. Pokrycie
dachu z powodu korozji wymaga remontu lub wymiany, stolarka okienna starego typu,
nieszczelna, o niskich parametrach cieplnych. W trakcie ogledzin stwierdzono standard
wykoniczenia pomieszczenn charakterystyczny dla okresy w jakim byl wykanczany,
odbiegajacy nieco od obecnie przyjetych. Czes¢ pomieszczern od czasu wybudowania
zostala poddana remontowi.

Biorac pod uwage liczbe lat uzytkowania budynku, jako$¢ uzytych materiatow
konstrukcyjnych i wykoficzeniowych, przeprowadzone remonty oraz potencjalny czas
trwatosci technicznej budynku Iaczne zuzycie techniczne budynku szacuje sie na poziomie

20%.

FUNKCJONALNOSC
Funkcjonalno$¢ budynku jest dobra, spetnia wymogi, dla jakich zostal zaprojektowany.

Bryla budynku pochodzi z lat ‘90 i nie odbiega istotnie od aktualnych trendow
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OPINIA SADOWA

Nieruchomosci gruntowa dz. nr 2080/1, w m. Roczyny

architektonicznych dla budynkéw tego typu. Budynek posiada dwie kondygnacje
uzytkowe z nastepujacym rozktadem pomieszczeni:
» Parter: salon, kuchnia, wc, pokoj, wiatrotap, spizarnia, pralnia, kotlownia, garaz

» DPietro: 3 pokoje, tazienka, wc, korytarz

Wyciag z dokumentacji projektowej w zalaczniku.
W stosunku do dokumentacji projektowej dokonano niewielkich zmian w ukladzie $cinek
dziatowych, zmieniono lokalizacje garazu, powiekszono pomieszczenia gospodarcze oraz

wykonano czesciowe podpiwniczenie pod salonem.

Powierzchnia uzytkowa budynku na podstawie dokumentacji projektowej wynosi:

P=157,11 m2

Budynek posiada gtéwne wejscie na poziomie parteru od strony wschodniej. Dodatkowo
do budynku mozna sie dosta¢ poprzez taras od strony potudniowej oraz poprzez garaz od
strony poéinocnej. Komunikacje pomiedzy kondygnacjami zapewnia klatka schodowa.
Poddasze jest nieuzytkowe i stanowi strych. Na elewacji péinocnej i zachodniej na poziomie

pietra zlokalizowany jest balkon.

Budynek posiada prawidlowa izolacje cieplng przegréd zewnetrznych, oraz nieszczelna
stolarke okienng, Srednia powierzchnie uzytkowa, oraz sprawny system centralnego

ogrzewania, co w sumie przeklada sie na dobry poziom ekonomicznosci uzytkowania.

6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI GRUNTOWE] W
MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO

Przeznaczenie urbanistyczne nieruchomosci zgodnie 2z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego czeSci gminy Andrychéw w  zakresie parceli
polozonych w miejscowosci Roczyny, zatwierdzonego uchwala Rady Miejskiej w

Andrychowie nr XLV-426-06 z dn. 25.05.2006r z p6Zn. zm.
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Nieruchomosci gruntowa dz. nr 2080/1, w m. Roczyny

o (]
i
o 4 . o
Wedlug planu miejscowego przedmiotowa nieruchomos¢ znajduje sie w terenie:

MNI1 - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej

Podstawowe przeznaczenie dzialek budowlanych planu - zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna historyczna lub wspoélczesna, z dopuszczeniem lokalizacji
dodatkowych funkcji zwigzanych z réznymi formami dziatalnodci gospodarczej,
ktoérych faczna powierzchnia catkowita nie przekracza 30% powierzchni catkowitej
budynku mieszkalnego, z przynaleznym zagospodarowaniem terenu.

1) Nakazy

a) dziatka budowlana winna spelnia¢ minimalne wymogi szerokosci i powierzchni:

al) dla zabudowy szeregowej odpowiednio: min.6,0m i min.300,0m2,

a2) dla zabudowy bliZniaczej oraz wolnostojacej, z dopuszczona zabudowa w granicy od
strony sgsiada, odpowiednio: min.10m i min.600m2,

nakaz nie obejmuje dzialek budowlanych planu zabudowanych, lub posiadajacych
ostateczne decyzje pozwolenia na budowe w dniu wejScia w Zycie planu oraz
istniejacych dzialek niezabudowanych, ktérych podziatu dokonano przed wejsciem w
zycie planu, pod warunkiem, iz dopuszczone odstepstwo nie bedzie kolidowato z
zagospodarowaniem i zabudowa na dzialkach sasiednich oraz z przepisami
odrebnymi;

b) obowiazujace parametry przeznaczenia podstawowego:

bl) procent terenéw zabudowanych, pz = do 35%,

b2) procent terenéw biologicznie czynnych, Pb = od 55% wzwyz,

b3) wskaznik intensywnosci zabudowy, 1z = do 0,5;

c) dachy w budynkach nowych i przebudowywanych:

c1) mieszkalnych lub mieszkalno - ustugowych - dwu lub wielospadowe o nachyleniu od
20 do 45 stopni, dotyczy gtéwnych potaci dachu,

c2) przeznaczonych dla dziatalnoéci gospodarczej lub pomocniczych - jedno,
dwuspadowe lub wielospadowe, o nachyleniu od 10 stopni, dotyczy gléwnych potaci
dachu;

d) zabezpieczenie dzialek budowlanych wraz z ich zagospodarowaniem przed
niekontrolowanym splywem sezonowych wéd powierzchniowych,

e) zielen rekreacyjna i towarzyszaca obiektom budowlanym, w tym np.: ogrody i sady.

f) pozostawienie istniejacej zieleni leSnej

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY, RZECZOZNAWCA BUDOWLANY, Biegly Sqdu Okregowego w Krakowie
mgr inz. DOMINIK STANCO 34-100 Wadowice, Tomice ul. Wrzosowa 19 TEL. 501 629 615 www.rzeczoznawcawadowice.pl

Strona 14 z 27



OPINIA SADOWA
Nieruchomosci gruntowa dz. nr 2080/1, w m. Roczyny

2) Zakazy:

a) budowa na dzialce budowlanej planu garazy powyzej dwoéch stanowisk, dotyczy
wolnostojacych oraz zintegrowanych z budynkiem, zakaz nie obowigzuje w
przypadku wystepowania w granicach dzialki dopuszczonej wiekszej ilosci
samodzielnych lokali mieszkalnych lub lokali uzytkowych,

b) lokalizacja garazy bezposrednio w granicy linii rozgraniczajacej droge publiczng, nie
dotyczy drog KDd.

3) Dopuszczenia:

a) w granicach kazdej dziatki budowlanej plany, polozonej w terenach MN1 mozliwosé
prowadzenia dzialalnoéci gospodarczej nie zwigzanej z rolnictwem, zaréwno w
pomieszczeniach zintegrowanych z budynkiem jak i w wolnostojacym budynku, pod
warunkiem iz:

al) wielkoéc¢ i gabaryty dziatki budowlanej planu beda gwarantowa¢ wlasciwa obstuge
funkcji dopuszczonych, w zakresie: dojazdéw, dostaw pojazdami ponizej 3,5T, miejsc
parkingowych, skladowania odpadow itp.,

a2) prowadzona dzialalnos¢ gospodarcza nie bedzie przedsiewzieciem: mogacym
znaczaco oddzialtywaé na srodowisko wymagajacym obligatoryjnego sporzadzenia
raportu o oddzialywaniu na $rodowisko, lub dla ktérego obowigzek sporzadzenia
raportu o oddzialywaniu na srodowisko moze by¢ wymagany, niedopuszczonym z
uwagi na zdefiniowane w rozdziale 8 zasady ochrony srodowiska,

b) we wskazanych terenach - w rozdziale 3, w poszczegélnych tabelach - kolumna 3,
przewiduje sie mozliwos¢:

bl) przeznaczenia dzialek budowlanych planu wylacznie na dopuszczone przeznaczenia
takie jak: MN2, MN45, MB1, UU, UK, z zastrzezeniem iz beda dla nich obowigzywaty:
co najmniej minimalne wielkosci dzialek oraz obowigzujace parametry Pz, Pb i Iz,
ustalone dla przeznaczenia podstawowego MN1 oraz pozostale nakazy, zakazy i
dopuszczenia zdefiniowane dla ww przeznaczen,

b2) przeznaczenia dziatek budowlanych planu wylacznie na przeznaczenia US2, ZP1, a
takze pozostawienie istniejacych przeznaczen MN3, R, ZL,;

c) mozliwos¢ realizacji zabudowy w drugiej linii, we wnetrzu terenu, za wyjatkiem
zabudowy szeregowe;j,

d) lokalizacja drugiego budynku mieszkalnego typu MN1 lub MN5, pod warunkiem, iz
lokalizacja zabudowy nie bedzie kolidowa¢ z istniejacym zagospodarowaniem i
zabudowa na dzialce budowlanej planu oraz na dziatkach sasiednich, powierzchnia
jej bedzie co najmniej dwukrotnie wieksza od podanych powierzchni minimalnych
oraz spelnione beda pozostale ustalenia obowigzujace odpowiednio dla przeznaczen
MNT1 i MN5,

e) lokalizacja dodatkowego pomocniczego budynku lub pomieszczenn innych, nie
zwigzanych z przeznaczeniem podstawowym i dopuszczonym, takich jak
wolnostojacy lub przybudowany garaz, o powierzchni catkowitej do 30m2, wysokosci
budynku do 5m,

f) mozliwosé realizacji ré6znych form nowej zabudowy jednorodzinnej na dziatkach
budowlanych planu mniejszych niz wymienione w pkt.1 ppkt.a2, z dopuszczeniem
zmniejszenia pow. do 15% , pod warunkiem, iz rozwigzanie to nie bedzie kolidowato
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Nieruchomosci gruntowa dz. nr 2080/1, w m. Roczyny

z zagospodarowaniem i zabudowa na dzialkach sasiednich oraz z przepisami
odrebnymi,

g) lokalizacja funkcji ustugowych przede wszystkim w parterach budynkéw, z
dopuszczeniem przystosowania do tych funkcji innych kondygnadji,

h) drogi wewnetrzne w tym $ciezki piesze i rowerowe, w formie wydzielonych dzialek,

i) dopuszczenie istniejacych szklarni, cieplarni i upraw sadowniczo-ogrodniczych

Nieruchomos¢ jest uzytkowana zgodnie z przeznaczeniem

10. WYNIK KONCOWY WYCENY

Na podstawie wykonanej analizy rynku podobnych do wycenianej nieruchomosci
gruntowych oraz na podstawie wykonanych obliczeh w podejéciu poréwnawczym,
ustalono, ze aktualna warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej czesciowo zabudowanej
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, polozonej przy ul. Topolowej 90, w

miejscowosci Roczyny, wynosi:

W =551 000 zt
Slownie: pigéset pieédziesiqt jeden tysiecy
w tym wartos$¢ gruntu  We = 216 000 zt

Otrzymane wartosci uwzgledniaja cechy rynkowe nieruchomosci oraz aktualne trendy na
rynku nieruchomosci gruntowych w konkretnych lokalizacjach. Obliczona wartos¢
jednostkowa nieruchomosci sytuuje sie w okolicach $rednich cen transakcyjnych

notowanych na rynku nieruchomosci podobnych.

11. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA
11.1.  Klauzule ogo6lne :

1. Niniejszy operat szacunkowy sporzgdzono zgodnie z przepisami prawa w zakresie

wyceny nieruchomosci.

2. Okreslona niniejszym operacie szacunkowym warto$¢ rynkowa nie zawiera innych
oplat, ktére beda musialy by¢ uiszczone w przypadku przeniesienia prawa

wlasnosci.
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Nieruchomosci gruntowa dz. nr 2080/1, w m. Roczyny

3. Autor operatu przyjmuje za prawdziwe informacje o cenach rynkowych

nieruchomosci, zawartych w aktach notarialnych

11.2.  Zastrzezenia w zakresie wykorzystania operatu:

1. Operat ten moze by¢ wykorzystany tylko do celu zapisanego w punkcie 2 ,CEL
WYCENY” niniejszego opracowania, natomiast operat nie moze by¢ modyfikowany
i wykorzystany do innych celéw wyceny rozwazanej nieruchomosci.

2. Operat ten nie moze by¢ publikowany w calosci ani w czeéciach, jak réwniez nie

moze by¢ udostepniany osobom trzecim bez uzgodnienia z autorem operatu.

11.3.  Klauzule ograniczajace odpowiedzialnos¢ rzeczoznawcy

1. Wylacza sie odpowiedzialnoé¢ rzeczoznawcy za ukryte wady prawne wycenianej
nieruchomosci, ktérych rzeczoznawca nie moégt zidentyfikowaé na podstawie
uzyskanej dokumentacji technicznej i prawnej oraz ogledzin nieruchomoéci.

2. Wyklucza sie odpowiedzialno$¢ rzeczoznawcy wobec 0s6b trzecich, w szczegdlnosci

z tytulu wykorzystania operatu w innym celu anizeli zostal on sporzadzony.

3. Niniejsza opinia nie jest ekspertyza techniczng, a przyjeta ocena stanu technicznego
nieruchomosci nie dotyczy jakosci stosowanych materialow, stanu konstrukcyjnego

i innych wad ukrytych nieruchomosci.

12. ZAYACZNIKI
wypis z ksiegi wieczystej,

informacja z rejestru gruntéw,

1

2

3. mapa ewidencyjna,
4. mapa zasadnicza

5

wyciag z dokumentacji projektowej

Wadowice, dnia 23 wrzes$nia 2021r
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Dzial -0 [Dzial 1-Sn |Dzial 1l [Dziai (I [Dzial 1 |
DZIAL I-O - 0ZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

N -
podstawy
WIS
Mumer biezacy nieruchomosci |1 1,2
Dziatki ewidencyjne
N -
Lp. 1. - podstawy
wpisu
Mumer dziatki 2080/1 1, 2
Potozenie {numer porzgdicwy / MALOPOLSKIE, WADOWICKI
wojewddztwo, powiat, gming, lp, 1, 1 ANDRYCHOW h{JCZ‘f\‘r’ !
miefscowosc) !
Ulica TOPOLOWA 90
Sposob korzystania B - GRUNTY ROLNE ZABLDOWANE
Przylaczenie (numer ksiogi wieczystej, z KR1W / 00049488 / 9. 0.3690 HA
ktdref odigcrono dziaike, obszar) ' oo
N -
podstawy
wpisu
Obszar catej nisruchomaosc |D,369l] HA 1,2

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Mr

podstawy

wpisu

1 WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW NR 1955/W /10, 2010-11-24, STAROSTA
WADOWICKI, WADOWICE: &
(podstawa ornaczenia, data sporzadzenia, nazwa organu, sledziba organu; pofaZenie
dokumentu - numer karty akt)
D2, KW /KRIW/D0010105/10/001, 2010-12-17 10:55:01, 2011-01-25-
12,3411, 702392, NIE, 1-4
(rodzaj i numer deiennika, chwila wphrwu, chwila wpisu, czy 2 urzedu, pofosenie wniosku
= numer karty akl)

2 WYRYS Z MAPY EWIDENCYJNE] NR 7457=-11712/2010, 2010-11-25, STARDSTA
WADOWICKI, WADOWICE, 9
(podstawa oznaczenia, data sporzgdzenia, nazwa organu, siedziba organu; pofofenie
dokumentu - numer karty akt)
DZ, KW, /KR1IW/00010105/10/001, 2010-12-17 10:55:01, 2011-01-25-
12,34,11,702392, NIE, 1-4
(rodzaj | numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z wrredu, poloZenie wniosku
- numer karty akt)

DZIAL I-SP = SPIS PRAW ZWIAZANYCH 2 WI’.ASNOS‘;CIA
BRAK WPISOW
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DZIAL II - WEASNOSE [

Wiasciciele |

N -
Lp. 1. --- podstawy
WRIsL
Lista wskazan udziatdw w prawie 3,4

(numer udziafu w prawied wielkosc  Lp. 1. 1 1/1 ---
udziafulrodzaj wspdinosci)

Osoba fizyczna (Tmig plerwsze nazwisko, VIOLETTA RAIDA, J'f]ZEF, AMNNA,
imig ojca, imig matki, PESEL)} 75052812361

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Mr

podstawy

wpisu

3 UMOWA MAJATKOWA MAEZENSKA, 78B8/2010, 2010-06-28, STANISEAW WIKTOR,
KETY: &
(bvtud aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz — imiefimicna |
nazwisko/nazwiska, sledziba; pofoZenie dokumentu - numer karty akt)
DZ, KW /KRIW/D0010105/10/001, 2010-12-17 10:55:01, 2011-01-25-
12.34,11, 702392, NIE, 1-4
(rodzaj i numer dzignnika, chwila wphywu, chwila wpisu, czy z urzedu, polozenie wniosku
= numer karty akt)

E UMOWA PODZIALV MAJATKU WSPOLNEGO, 13475/2010, 2010-12-13, EWA
BLADDWSKA DUDA, KALISZ; 2-4
(tytwd aktu, numer rep A, dala sporzgdzenia, nolariusz — imigfimiona |
nazwisko/nazwiska, siedziba; pofoZenie dokumentu - numer karty akt)
DZ, KW /ERIW/00010105/10/001, 2010-12-17 10:55:01, 2011-01-25-
12,34,11,702392, NIE, 1-4
(rodzaj i numer deiennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofoZenie wniosku
- numer karty akt)

DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

N.-
Lp. 1. === podstawy

WpisU
MNumer wpisu 2 10
Rodzaj wpisu OSTRZEZENIE
OSTRLELENIE O WSZCZECIU EGZEKUCIT £
NIERUCHOMOSCI OBIETE] TA KSIEGA,
WIECZYSTA PRZEZ KOMORMNIKA
SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W
WADOWICACH W SPRAWIE KM 742717 NA
WNIOSEK WIERZYCIELA GETIN NOBLE
BAMNK SPOLKA AKCYINA £ SIEDZIBA W
WARSZAWIE,

lredc wpisu

N -
Lp, 2. - podstawy

WISL
Numer wpisu 3 12
Rodzaj wpisu OSTRZEZENIE
OSTRZEZENIE O WSZCZECIU EGZEKUCI 2
MIERUCHOMOSCI OBRIETED TA KSIEGA
WIECZYSTA PRZEZ KOMORNIKA
SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W
WADOWICACH - MIROSEAWE WOICICKA W
SPRAWIE KM 572/13% NA WNIOSEK
WIERZYCIELA IDEA BANK SPOEKA AKCYINA
Z SIEDZIBA W WARSZAWIE,

Tresé wpisu
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DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU |

Mr

podstawy

wpisu

10 ZAWIADOMIENIE O WSZCZECIU EGZEKUCII Z NIERUCHO MOSCI I WEZWANIE
DO ZAPEATY DLUGU, KM 742/17, 2017-09-25, KOMORNIK SADOWY PRZIY SADZIE
REJOMOWYM W WADOWICACH MIROSEAWA WOICICKA; 40
{(wskazanie padstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; pofoZenie dokumentu -
numer karty akt)

DF, KW/KRIW/O00084848/17/001, 2017-09-29 10:04:00, 2017-12-11-

11,52,29,239433, NIE, 37-38

(rodzaj i numer deiennika, chiwila wplrwi, chivila wpisu, cey = urredu, pofokenie wniosku
numer karty akt)

12 ZAWIADOMIENIE © WSZCZECIU EGZEKUCII Z NIERUCHO MOSCI I WEZWANIE
DO ZAPLATY DEUGU, KM 672/19, 2019-06-28, KOMORNIK SADOWY PRZY SADZIE
REJONOWYM W WADOWICACH MIROSEAWA WOICICKA, 61
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; polorenie dokumenty -
aurmer karty akt)

OF, KW, /KR1W/00007941/19/001, 2019-06-28 10:33:00, 20159-09-25-

11,51,39,044338, MIE, 58-59
(rodza) | numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisy, czy z uwrzedu, pofoienie wnioskuy
- numer karty akt)

DZIAL IV - HIPOTEKA

N -
Lp, 1. podstawy
wpisu
Mumer hipoteki {roszczenia) 2 6, 13

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA

4754822,94 (CIZTERY MILIONY
SIEDEMSET PIECDZIESIAT CZTERY
TYSIACE OSIEMSET DWADZIESCIA DWA
94/100) ZE

KREDYT, ODSETKI, PRZYZMNANE
KOSZTY POSTEPOWANIA,
ROSZCZENIA O ODSZKODOWANIE ZA
ZWEOKE, KOSZTY MONITOW,WEZWAN
DO ZAPLATY I ZAWIADOMIEN, KOSZTY
ZASWIADCZEN, PROWIZIE 1 OPLATY,
KOSZTY WYCENY NIERUCHOMOQSCI I
AUDYTOW PRAWNYCH
MIERUCHOMOSCI, KOSZTY i
UBEZFIECZENLA NIERUCHOMOQSCI,
UMOWA KREDYTU NUMER DESKR-
TFR/4401442/11 Z DNIA 30,03.2011

Suma (stownie), waluta

WierzytelnosE | stosunek prawny
(numer wierzyteinosci / lp. 1, 1
wierzytelnose, stosunek prawny)

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna |ub jednostka
arganizacyjna niebedaca osabg Lp, 1
prawng (nazwa, siedziba, REGON)

IDEA BANK SPOLKA AKCYINA,
" WARSZAWA, 00000011063638

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Mr

podstawy

wpisu

6 OSWIADCZENIE BANKU, 2011-04-05, IDEA BANK SPOLKA AKCYINA Z/5 W
WARSZAWIE: 62, KRIW/DOO76127/9
(wskazanie podstawy, data wydania, wystawca; pofoZzenie dokumenty - numer karty akt,
pofaZzenie dokumenty - numer ksiggl wieczyste])
DZ, KW /KR1IW/Q0002986/11/001, 2011-04-11 12:21:27, 2011-04-25-
09.54,42, 226831, NIE, 5B-61, KRIW/00076127/9
{rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisy, o2y z urzedu, podoZenie wniosku
= numer karty akt, pofofenie wninsku - numer ksiegi)
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OPINIA SADOWA

Nieruchomosci gruntowa dz. nr 2080/1, w m. Roczyny

13 POSTANOWIENIE W PRZEDMIOCIE O EGZEKUCIE Z NIERUCHOMOSCI, I CO
82/14, 2020-05-27, SAD REJONOWY W WADOWICACH, I WYDZIAEL CYWILNY,
WADOWICE; 56, KR1W,/000916565/3
(rodzaj i preedmiol arseczenia, sygnatura akt, dala wydania orzeczenia, nazwa sqdu,
siedziba sgdu; poloZzenie dokumentu - numer karty akt, pofozenie dokumentu - nurmer
ksiegi wieczystej)

DZ, KW,/KRIW/O0005098/21/005, 2021-04-2% 11:00:00, 2021-05-24-
14 ,45,08,328926, NIE, 52-54, KR1W/00091665/3

(rodzay | numer dziennika, chwila wplrwu, chwila wpisy, czy z urzedu, pofoZenie wniosku
= numer karty akt, pofafenie wniosku - numer ksiggi)
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OPINIA SADOWA

Nieruchomosci gruntowa dz. nr 2080/1, w m. Roczyny

REJESTR GRUNTOW i BUDYNKOW

Numer: | 2080/1
Tdentyfikator: | 121301_5.0003.2080/1
Obreb ewidencyjny: | Foczyny
Arkusz: | 7
Jednostka rejestrowa: | 51259
Mumer KW: | - brak uprawnien -
Powierzchnia ewid.
[ha]: 0.3680
Klasouzytki: | RIVb, Br-RIVb
Adres:
Atrybuty dodatkowe:
Numer identyfilkacyjny: | 2080/1;1 Numer identyfikacyiny: | 2080/1;2
Identyfikator: | 121801 5.0003.2080/1.1 Identyfikator: | 121801_5.0003.2080/1.2
Obreb ewidencyjny: | Roczyny Obreb ewidencyiny: | Roczyny
Adres: | Roczyny, ul. Topolowa 90 Adres: | Roczyny, ul. Topolowa
Dziatka: | 2080/1 Dziatka: | 2080/1
Glowna funkcja: Gtowna funkcia:
Rok zakoriczenia Rok zakoriczenia
budowy: budowy:
Kﬂlm_gl'lal'-]'i! 2 Kondygnacje 1
nadziemne: nadziemne:
I(Dru:hr_t_]nal;je Kondygnacje
podziemne: podziemne:
Powierzchnia 140 Powierzchnia 20
zabudowy [m2]: zabudowy [m2]:
Status: | wybudowany Status: | wybudowany

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY, RZECZOZNAWCA BUDOWLANY, Biegly Sqdu Okregowego w Krakowie
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Nieruchomosci gruntowa dz. nr 2080/1, w m. Roczyny
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Nieruchomosci gruntowa dz. nr 2080/1, w m. Roczyny
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OPINIA SADOWA
Nieruchomos$ci gruntowa dz. nr 2080/1, w m. Roczyny

__ Zcianki dziatowe wg opisu techn.

poziom 1,40; 0,00
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OPINIA SADOWA
Nieruchomos$ci gruntowa dz. nr 2080/1, w m. Roczyny
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—t———1 <ciany warstwowe wg technologii

T ] podanej w projekcie

___ <&cianki dziatowe wg opisu techn.

—  stupy drewn konstrukcyjne 12x12cm 1
i (balkonowe 10x10cm) e S - W, C.K.WVbF?\‘ Lo
.Up & %o ;ﬂlq.fv.]{‘;}‘\“;\ RZUT PIE
konm;.-‘uv‘\""]f:z“._'lraml poziom +110
Nr uprow o )
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Nieruchomos$ci gruntowa dz. nr 2080/1, w m. Roczyny

Pokrycie —eternit falisty lub blacha T35
taty 3x4cm

Krokwie 5x12cm
Ptatwie 12 xl4cm, kleszcze 4x12cm.

Wetna mineralna 10 cm utozona
“ pomiedzy zebrami stropu
Zebra stropu 4x12cm
‘I ! Podsufitka z desek swierkowych gr 1\9mm

5517

I
on
[as]

_Y-_L—

_j 3,46
= ”
wieniec drgr{/ﬂ

2610 x12Cm =
¢ K/

=

| i M

wieniec W1

.

HHII]!;

1
]

g

— belka | Ludwamowa
{ 25x|60cm

_stopy fund. z kregow. /

/4
3' Klepka debowa 8 mm (mczaika) &t | Klepka debowa gmm (mozaika)
Warstwa wyrownawcza -3cm _iWGrstwc wyrownawcza 3cm
Folia lub papa _wﬂpc__/
2 x ptyty pilsniowe bitumowane 16mm __| Suprema 7cm lub wiorobeton
1 x papa asfaltowa na lepiku. | izolaeyjny 10 cm. =
Ptyta zelbetowa 8cm __|2xpapa asfaltowa na (epiku =

Chudy beton 7cm

Podsypka piaskowa Scm

5 : [ Grunt nasypowy
- | Posadzka betonowa 7cm zbrojona —

przeciwskurczowo pretami <N.5mm
co 15/15cm (tylko w garazu).

2 x papa asfaltowa na lepiku in« T \A: ,ﬁ :7{‘.
ChUdy be‘on Tem ; i \I.Ynl.cr- tYI‘
Podsypka piaskowa 5cm. lon YR

Nr up uwn’ da HIBABE PRZEKROJ A-A

| gkala 1100 rys: nr7

|
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