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1. DANE FORMALNO- PRAWNE

1.1. Przedmiot, zakres i cel wyceny

Przedmiotem opinii sg nieruchomosci gruntowa zabudowana, potozona w
Sutkowicach, gmina Andrychéw, powiat Wadowice, objeta ksiegg wieczystg nr
KR1W/00055522. Nieruchomos$¢ obejmuje dziatki 1724, 1725/1, 1725/2 i 1725/3 o tgcznej
powierzchni 9231m2.

Celem opinii jest okreslenie aktualnej wartosci rynkowej przedmiotowych
nieruchomosci dla egzekucji diugu przez Komornika Sgdowego przy Sadzie Rejonowym w
Wadowicach, Mirostawy Wojcickiej w sprawie KM 826/18. Zakres opracowania obejmuje
wartos¢ rynkowg prawa wiasnosci dziatki wraz zabudowg w dniu wyceny.

1.2 Zamawiajgcy
Komornik Sgdowy przy Sadzie Rejonowym w Wadowicach Mirostawa Wojcicka

1.3 Podstawa formalna
= Postanowienie o powotaniu biegtego z daty 2019-09-04

1.4 Podstawy formalno - prawne

o Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity: Dz.
U. 2016 poz. 2147/

e Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz
niektérych innych ustaw (tekst jednolity: Dz. U. 2017 poz. 1509/

e Rozporzgdzenie RM z 21 wrzes$nia 2004r w sprawie wycen nieruchomosci i sporzgdzania
operatu szacunkowego ( Dz. U. z 2004r. Nr 207 poz. 2109 z p6zniejszymi zmianami)

o Kodeks Cywilny-ustawa z 1964 z pézniejszymi zmianami

e Standardy Zawodowe Rzeczoznawcdéw Majgtkowych Polskiej Federacji Rzeczoznawcow
Majatkowych w Warszawie - w zakresie obowigzujgcym.

1.6 Podstawy merytoryczne wyceny

= Wizja terenowa na przedmiotowej nieruchomosci w dniu 2019-09-04. ustalenia na
miejscu na podstawie ogledzin

= Wiasna baza danych zawierajgca ceny transakcyjne gruntow budowlanych oraz

nieruchomosci zabudowanych podobnych do wycenianej nieruchomos$ci na rynku

lokalnym i regionalnym.

Dane mapy zasadniczej i ewidencji gruntow.

Dane Ksigg Wieczystych Wydziatu Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego w Wadowicach

Ogledziny wybranych nieruchomosci poréwnawczych.

Literatura fachowa.

ud Uy

1.6 Daty istotne dla wyceny
stan nieruchomos$ci wg ogledzin w dniu: 4-09-2019r.

=
= poziom cen: marzec 2020r.
= data sporzadzenia opinii: 30-03-2020r.
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2. DANE O NIERUCHOMOSCI

2.1 Opis stanu prawnego

Przedmiotem opinii sg nieruchomosci gruntowa zabudowana, potozona w
Sutkowicach, gmina Andrychoéw, powiat Wadowice, objeta ksiegg wieczysta Umera
KR1W/00055522 /SR Wadowice/.

Nieruchomos$¢ obejmuje dziatki:

Nr dziatki Powierzchnia /m2/
1724 109
1725/1 6287
1725/2 1779
1725/3 1056
Razem: 9231

1822/37

173210

173229

Na gruncie tym znajdujg sie dwa budynki mieszkalne. Jeden starszy o numerze adresowym
ulica Srodkowa 28, oraz budynek nowszy bez numeru porzadkowego, nie zgtoszony do
uzytkowania.

Wiascicielem nieruchomosci jest:
o Jozef Wojciech GAWELDA s. Jozefa i Elzbiety

Dziat lll ksiegi wieczystej dotyczgcy ciezardw i ograniczen zawiera wpis:

e ostrzezenie o] wszczeciu egzekuciji z nieruchomosci
objetej tg ksiegg wieczystg przez Komornika Sgdowego przy Sgdzie Rejonowym w
Wadowicach Mirostawe Wojcickg w sprawie km 1663/11 na wniosek
wierzyciela ING bank slgski spotka akcyjna w Katowicach

o do wszczetej egzekucji z nieruchomosci, co do ktérej ostrzezenie zostato wpisane
pod numerem wpisu 2, przylgczyt sie kolejny wierzyciel- Powszechna Kasa
Oszczednosci Bank Polski Spoétka Akcyjna oddziat centrum restrukturyzacji i
windykacji w warszawie biuro w Krakowie w sprawie prowadzonej pod sygnaturg km
499/12.

e ostrzezenie o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci objetej tg ksiegg wieczystg przez
Komornika Sgdowego przy Sgdzie Rejonowym w Wadowicach Artura Urbanowicza,
na wniosek wierzyciela ING bank slgski spotka akcyjna z siedzibg w Katowicach, w
sprawie prowadzonej pod sygn. km 548/14.
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do wszczetej egzekucji z nieruchomosci, co do ktérej ostrzezenie zostato wpisane
pod numerem wpisu 6, przytgczyt sie kolejny wierzyciel intrum justitia debt fund 1
fundusz sekurytyzacyjny z/s w Warszawie, w sprawie prowadzonej pod sygnaturg km
1677/17.

ostrzezenie o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci objetej tg ksiegg wieczystg przez
komornika sgdowego przy sadzie rejonowym w wadowicach mirostawe wojcicka, na
wniosek wierzyciela agio wierzytelnosci plus 2 niestandaryzowany sekurytyzacyjny
fundusz inwestycyjny zamkniety z siedzibg w Warszawie, w sprawie prowadzone;j
pod sygn. km 826/18.

Dziat IV ksiegi wieczystej dotyczgcy hipotek zawiera wpis:

hipoteka umowna zwykta w wysokosci 203.544,00zt na rzecz AGIO Wierzytelnosci Plus
Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny Zamkniety
hipoteka umowna kaucyjna w wysokosci 101.780,00zt na rzecz AGIO Wierzytelnosci Plus
Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny Zamkniety

Badanie ksiegi wieczystej: http://ekw.ms.gov.pl/pdcbdkw/pdcbdkw.html ..........................

Przeznaczenie gruntu w planie miejscowym.
Przeznaczenie urbanistyczne nieruchomosci zgodnie z miejscowym planem

zagospodarowania przestrzennego czeéci Gminy Andrychdéw w zakresie parceli potozonych
w miejscowosci Sutkowice, zatwierdzonego uchwatg Rady Miejskiej w Andrychowie nr
XLVIII-452-06 z dn. 31.08.2006r.

Wedtug tego planu przedmiotowa nieruchomos¢ znajduje sie w terenie:

PRZEZNACZENIE MPZP POWIERZCHNIA
dziatka 1724 5.7/11 MN1 90%
S5/KDI 10%
dziatka 1725/1 5.7/11 MN1 100%
dziatka 1725/2 5.7/11 MN1 100%

dziatka 1725/3

5.7/11 MN1 100%

MN1 - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
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Podstawowe przeznaczenie dziatek budowlanych planu - zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna historyczna lub wspoétczesna, z dopuszczeniem lokalizacji dodatkowych
funkcji zwigzanych z ré6znymi formami dziatalnosci gospodarczej, ktérych tgczna
powierzchnia catkowita nie przekracza 30% powierzchni catkowitej budynku mieszkalnego, z
przynaleznym zagospodarowaniem terenu.

1) Nakazy

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

a1l) dla zabudowy szeregowej odpowiednio: min.6,0m i min.300,0m2,

a2) dla zabudowy blizniaczej oraz wolnostojgcej, z dopuszczong zabudowg w granicy od
strony sgsiada, odpowiednio: min.10m i min.600m2,

nakaz nie obejmuje dziatek budowlanych planu zabudowanych, lub posiadajgcych
ostateczne decyzje pozwolenia na budowe w dniu wejscia w zycie planu oraz istniejgcych
dziatek niezabudowanych, ktérych podziatu dokonano przed wejsciem w zycie planu, pod
warunkiem, iz dopuszczone odstepstwo nie bedzie kolidowato z zagospodarowaniem i
zabudowag na dziatkach sgsiednich oraz z przepisami odrebnymi;

b) obowigzujgce parametry przeznaczenia podstawowego:

b1) procent terenéw zabudowanych, pz = do 35%,

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

b3) wskaznik intensywnoséci 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 dziatalnosci gospodarczej lub pomocniczych - jedno, dwuspadowe
lub wielospadowe, o nachyleniu od 10 stopni, dotyczy gtéwnych potaci dachu;

d) zabezpieczenie dziatek budowlanych wraz z ich zagospodarowaniem przed
niekontrolowanym sptywem sezonowych wod powierzchniowych,

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

f) pozostawienie istniejgcej zieleni lesnej

2) Zakazy:

a) budowa na dziatce budowlanej planu garazy powyzej dwoch stanowisk, dotyczy
wolnostojgcych oraz zintegrowanych z budynkiem, zakaz nie obowigzuje w przypadku
wystepowania w granicach dziatki dopuszczonej wiekszej ilosci samodzielnych lokali
mieszkalnych lub lokali uzytkowych,

b) lokalizacja garazy bezposrednio w granicy linii rozgraniczajgcej droge publicznag, nie
dotyczy drég KDd.

3) Dopuszczenia:

a) w granicach kazdej dziatki budowlanej plany, potozonej w terenach MN1 mozliwos¢
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej nie zwigzanej z rolnictwem, zarbwno w
pomieszczeniach zintegrowanych z budynkiem jak i w wolnostojgcym budynku, pod
warunkiem iz:

a1) wielkosc¢ i gabaryty dziatki budowlanej planu bedg gwarantowac wiasciwg obstuge funkcji
dopuszczonych, w zakresie: dojazdow, dostaw pojazdami ponizej 3,5T, miejsc
parkingowych, sktadowania odpadow itp.,

a2) prowadzona dziatalno$é gospodarcza nie bedzie przedsiewzieciem: moggcym znaczgco
oddziatywaé na srodowisko wymagajgcym obligatoryjnego sporzgdzenia raportu o
oddziatywaniu na srodowisko, lub dla ktérego obowigzek sporzgdzenia raportu o
oddziatywaniu na srodowisko moze by¢ wymagany, niedopuszczonym z uwagi na
zdefiniowane w rozdziale 8 zasady ochrony srodowiska,

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

b1) przeznaczenia dziatek budowlanych planu wylgcznie na dopuszczone przeznaczenia
takie jak:

MN2, MN45, MB1, UU, UK, z zastrzezeniem iz beda dla nich obowigzywaty: co najmnigj
minimalne wielkosci dziatek oraz obowigzujgce parametry Pz, Pb i Iz, ustalone dla
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przeznaczenia podstawowego MN1 oraz pozostate nakazy, zakazy i dopuszczenia
zdefiniowane dla ww przeznaczen,

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

c) mozliwosc realizacji zabudowy w drugiej linii, we wnetrzu terenu, za wyjgtkiem zabudowy
szeregowej,

d) lokalizacja drugiego budynku mieszkalnego typu MN1 lub MN5, pod warunkiem, iz
lokalizacja zabudowy nie bedzie kolidowac z istniejgcym zagospodarowaniem i zabudowg na
dziatce budowlanej planu oraz na dziatkach sgsiednich, powierzchnia jej bedzie co najmnigj
dwukrotnie wieksza od podanych powierzchni minimalnych oraz spetnione bedg pozostate
ustalenia obowigzujgce odpowiednio dla przeznaczen MN1 i MN5,

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

f) mozliwo$¢ realizacji réznych 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 z
zagospodarowaniem i zabudowg na dziatkach sgsiednich oraz z przepisami odrebnymi,

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

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

i) powierzchnie jezdne i piesze w granicach dziatek o podstawowym przeznaczeniu,

j) dopuszczenie istniejgcych szklarni, cieplarni i upraw sadowniczo-ogrodniczych

KDI - tereny drég lokalnych
Linie rozgraniczajgce dla drog projektowanych i istniejgcych odpowiednio docelowo nie
mniej niz 12m

Zrédio:

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla czesci gminy Andrychow w zakresie parcel
potozonych w miejscowosci Sutkowice 2. Zmiana miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czesci gminy Andrychow w zakresie parcel potozonych w Sutkowicach - tekst jednolity
(V-38-11 z dnia 24 lutego 2011r.) Uchwata XLVIIl/452/2006 z dnia 2006-11-07

2.2 Opis nieruchomoS$ci
LOKALIZACJA
Nieruchomos$¢ potozona w Sutkowicach, gmina Andrychéw. Nieruchomos$¢ bedaca
przedmiotem wyceny zlokalizowana jest w przysiotki Bolecina, w odlegtosci od ok. 4m na
po’fudnlowy wschod do centrum Andrychowa_ .
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W Andrychowie dojazd jak na planie ponizej, z ulicy Srodkowej.
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OPIS PRZEDMIOTOWEGO GRUNTU

Lokalizacja, otoczenie

Tereny wiejskie silnie zurbanizowane. W sgsiedztwie zabudowa
mieszkaniowa. Region z walorami rekreacyjnymi.

Dojazd

Dziatka 1724 /znajduje sie w zakresie wyceny/ stanowi droge
tgczacy ulice Srodkowa z gruntem zabudowanym.

Ksztatt i topografia

Parcela ptaska, o ksztatcie regularnego czworoboku, ze zmiennym
nachyleniem.

Uzbrojenie

Wodocigg gminny, kanalizacja gminna, sie¢ gazowa, linia
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elektryczna — wzdiuz ulicy Srodkowe;j.
Zagospodarowanie Na gruncie tym znajdujg sie dwa budynki mieszkalne. Jeden starszy
dziafki o numerze adresowym ulica Srodkowa 28, oraz budynek nowszy
bez numeru porzadkowego, nie zgtoszony do uzytkowania.
Budynek murowany na podstawie pozwolenia na budowe
BNB/831/g9/12/90 z dnia 29-01-1990r.

A

e

y19.87" E 19°22°10.22°
HO81 ¥ FIRIPRAVGT

OPIS BYDYNKU MIESZKALNEGO W BUDOWIE
Budynek mieszkalny jednorodzinny, wolnostojgcy, skfadajacy sie z dwoch kondygnaciji
nadziemnych mieszkalnych oraz poddasza nie uzytkowego. Budynek bez piwnicy z
dobudowanym garazem. Budynek murowany w technologii tradycyjnej na rzucie prostokata o
wymiarach 10m x 10m, pokryty dachem dwuspadowym, aktualnie bez numeru porzadkowego oraz zgloszenia
zakonczenia budowy. Przyziemie zamieszkate, na parterze bralg”céci koﬁeﬁ

OPIS KONSTRUKCJI

| Fundamenty: | betonowe
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Sciany konstrukcyjne: murowane z bloczkéw zuzlobetonowych

Scianki dziatowe: murowane z cegly ceramicznej i bloczkéw zuzlobetonowych
Strop: zelbetowy monolityczny

Schody: zelbetowe wykonczone ptytkami ceramicznymi

Dach dwuspadowy o nachyleniu ok. 45 stopni, konstrukcja drewniana
Pokrycie dachu: dachowka cementowa

Obrobki blacharskie: rynny, rury spustowe PCV, obrobki z blachy stalowej powlekanej
Elewacja: docieplona styropianem, tynk cienkowarstwowy

OPIS WYKONCZEN

przyziemie

Parter
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Tynki $cian i sufitéw tynk cemntowo-wapienny

Oktadziny scian: Farba emulsyjna, pietro niewykonczone

Posadzki:

ceramiczne, pietro niewykonczone

panele podtogowe, wykfadzina podtogowa, w WC i kuchni ptytki

Stolarka okienna : drewniana zespolona

Stolarka drzwiowa:

zewnetrzna drewniana i stalowa antywlamaniowa, drzwi
wewnetrzne drewniane

Instalacje:

elektryczna, wodna, kanalizacyjna, centralne ogrzewanie —
zasilane piecem na paliwo state z podajnikiem, rury pcv,
grzejniki stalowe.

ZESTAWIENIE POWIERZCHNI:

PARTER

l.p. nazwa pomieszczenia | powierzchnia (m2)

1 pokoj 20,5

2 pokoj 19,1

3 kuchnia 10,0

4 hall 6,5

5 kottownia 9,1*

6 tazienka 6,4

7 WC 1,2

8 hall 4,7

9 garaz 18,8
razem 68,4

PIETRO
l.p. nazwa pomieszczenia | powierzchnia
(m2)

1 pokoj 21,2

2 pokoj 19,3

3 pokoj 10,0

4 hall 6,6

5 pokaj 9,0

6 garderoba 2,8

7 tazienka 4.7

8 WC 1,1

9 hall 3,5
razem 78,2

wtasciciel: JOZEF WOJCIECH GAWELDA
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Powierzchnia uzytkowa catego budynku obliczona zgodnie z Polska Norma PN-70/B-
02365 wynosi: 146,6 m?

Uwaga:

Obliczona powierzchnia 146,6m2 to powierzchnia pomieszczeh nadziemnych budynku,
Scidle zwigzana z jego mieszkalng funkcja. Nie obejmuje garazu i poddasza nie uzytkowego.
Powierzchnia ta stuzy wytgcznie opracowaniu i jest jednorodna z powierzchniami obiektéw
poréwnawczych. Powierzchnia ta ma charakter warsztatowy i moze by¢ nazywana
powierzchnia poréwnawczg. Garaz i poddasze nieuzytkowe biorg udziat w wycenie w
atrybucie ,pomieszczenia dodatkowe” zwigkszajgc wartos¢ metra kwadratowego powierzchni

OPIS BYDYNKU MIESZKALNEGO STARSZEGO
Budynek mieszkalny jednorodzinny, wolnostojgcy, nie podpiwniczony, parterowy, budowany
na rzucie p kata o wymiarach 6m x 11m. Budynek drewniany okoto 100 letni.

KONSTRUKCJA I WYKONCZENIE

Fundamenty: betonowe i kamienne

Sciany konstrukcyjne: Drewniane

Scianki dziatowe: Drewniane

Strop: Drewniany

Schody: Brak

Dach dwuspadowy o nachyleniu ok. 45 stopni, konstrukcja drewniana

Pokrycie dachu:

dachéwka cementowa

Obrdébki blacharskie:

brak

Elewacja:

niewykonczona

Tynki Scian i sufitow

tynki wapienne na trzcinie

Oktadziny Scian:

Sciany pomalowane farbg emulsyjng

Posadzki: deski czesciowo przykryte wyktadzing podtogowg PCV,

Stolarka okienna : Drewniana szklona pojedynczo

Stolarka drzwiowa: zewnetrzna drewniana, drzwi wewnetrzne drewniane
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| Instalacje: | elektryczna

STAN TECHNICZNY

Stan techniczny budynku ocenia sie jako zty, poniewaz zostat wybudowany 100 lat temu i nie
stwierdzono przeprowadzenia powazniejszych remontow. Drewniane $ciany i stropy sg
zawilgocone. W pomieszczeniach tynk odpada od Scian i stropu. Stolarka jest okienna i
drzwiowa jest zniszczona, a elewacja niewykonczona. W czasie wizji w terenie stwierdzono
bardzo stabg jakos¢ uzytych materiatow wykonczeniowych lub ich brak. Aktualnie w budynku
uzytkowane sg dwa pomieszczenia: kuchnia i jeden pokéj. W budynku brak jest wtasciwego
ocieplenia $cian i stropu oraz instalacji centralnego ogrzewania i wodno-kanalizacyjnej bez
ktérych uzytkowanie wigze sie z duzymi trudnosciami.

Budynek w ztym stanie technicznym.

FUNKCJONALNOSC

Funkcjonalnosé budynku jest bardzo niska, poniewaz nie spetnia aktualnych standardéw
wykonania i wykonczenia tego typu budynkéw. Budynek posiada aktualnie dwie izby
uzytkowe: kuchnie i pokdj o tacznej powierzchni ok. 20 m2. Pozostate dwie izby z powodu
bardzo ztego stanu i uszkodzen uzytkowane sg jako pomieszczenia gospodarcze. Budynek
nie posiada zadnego pomieszczenia sanitarnego, ani instalacji wodno-kanalizacyjnej, co
dodatkowo ogranicza jego funkcjonalno$¢. Ogrzewanie w okresie zimowym zapewnia piec
kuchenny.

Do budynku wchodzi sie od potudnia poprzez korytarz, z ktérego jest dostep do kuchni, a z
niej do pokoju. Poddasze budynku (strych) jest uzytkowane jako magazyn stomy.
Ekonomicznos¢ budynku jest niska z uwagi na brak odpowiedniej izolacji Scian zewnetrznych
i stropu, zniszczong stolarke oraz brak instalacji centralnego ogrzewania.

Budynek posiada jedng kondygnacje uzytkowg z nastepujgcym uktadem pomieszczen:
Parter: 2 pokoje, kuchnia, korytarz i sktad opatu

Powierzchnia uzytkowa budynku wynosi: 46 m2

Budynek ma matg powierzchnie lecz brak odpowiedniej izolacji przegréd zewnetrznych, brak
instalacji centralnego ogrzewania i nieszczelng stolarke.

A ot S
Wiekszo$¢ dziatki jest niezabudowana. Ta Dojazd do budynku drogg gruntowa bez
czes¢ widokowa. trwatej nawierzchni, na dziatce 1724.
W obrebie zabudowanej czesci parceli
sktadniki roslinne ozdobne, na czesci dziatki
drzewostan

3. CZESC OBLICZENIOWA
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3.1 Metodyka
Wycena przedmiotowej nieruchomosci obejmuje:

-Obliczenie wartosci rynkowej obu nieruchomosci w dniu wyceny
-Obliczenie wartosci rynkowej gruntu w obliczonych wartosciach rynkowych
nieruchomosci zabudowane;.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna
uzyskac za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktdérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy,
dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;j.

Wartosé rynkowa obliczono wedtug przecietnych cen sprzedazy podobnych nieruchomosci
na rynku lokalnym i regionalnym, z uwzglednieniem stanu nieruchomosci w dniu dokonania
oszacowania.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci obliczono jako sume wartosci rynkowych:

- gruntu zabudowanego

- gruntu nie zabudowanego

Gdzie na grunt zabudowany skfada sie dziatka 1725/3 oraz czes¢ dziatki 1725/1 o
powierzchni okoto 1 QTZ zgodnie ze szkicem ponizej:

taczna powierzchnia czesci zabudowanej nieruchomosci wynosi 2556m2.
W obrebie parceli zabudowanej odrebnie obliczono wartos¢ rynkowg budynku nowego i
starego. Dla budynku starszego przyjeto wielkos¢ gruntu 610m2, dla nowszego 1946m2 /na
podstawie udziatu powierzchni budynku w tgcznej powierzchni budynkéw/

Zastosowane podejscia i metody:

= Wartos¢ rynkowa gruntu niezabudowanego
Podejscie porownawcze
Metoda korygowania ceny srednigj

= Wartos$¢ budynku z gruntem po wykonaniu wszystkich wykonczen w budynku.
Podejscie poréwnawcze
Metoda poréwnywania parami

= Koszt zakohczenia inwestycji
Podejscie: kosztowe,
Metoda: kosztow odtworzenia,
Technika: elementéw scalonych

= Warto$¢ rynkowa budynku w dniu wyceny
Podejscie mieszane
Metoda pozostatosciowa.

Uzasadnienie zastosowania przyjetej metody obliczeniowe;j:
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art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21-01-1997r stanowi iz , wyboru
wlasciwego podejscia oraz metody i techniki  dokonuje rzeczoznawca majgtkowy,
uwzgledniajgc w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, funkcje
wyznaczong w planie miejscowym, stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury
technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach nieruchomosci
podobnych”.

W zakresie wartosci rynkowej nieruchomosci po zakonczeniu inwestycji przyjatem metode
poréwnywania parami z uwagi na dobrze rozwiniety segment rynku nieruchomosci co daje to
mozliwo$¢ sporzadzenia wskazania konkretnych nieruchomosci podobnych do wyceniane;j.
Metoda ta jest najdoktadniejsza, co stwierdzam na podstawie 15 letniego doswiadczenia
zawodowego.

Zgodnie z par. 16 rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 21-09-2004r w sprawie wycen
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego przy okreslaniu wartosci
nieruchomosci zabudowanej budynkiem niewykonczonym nalezy stosowaé podejscie
mieszane, metode pozostatosciowg, co tez w niniejszej opinii stosuje.

Krétka charakterystyka metody obliczeniowej
Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje sie nieruchomos¢ bedgca przedmiotem

wyceny, ktdrej cechy sg znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére byty
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.

_Wartos¢ wiec okresla sie poprzez korygowanie cen transakcyjnych ze wzgledu na réznice
ocen pomiedzy nieruchomoscig wyceniang i nieruchomosciami podobnymi.

Procedura postepowania przy zastosowaniu metody porownywania parami.

e Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i ce-
chach, stanowigcego podstawe wyceny,

e Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

e Ustalenie cech rynkowych wptywajgcych w sposdb zasadniczy na zréznicowanie cen
na rynku nieruchomosci.

e Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

e Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

e Wybor do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomoéci, co najmniej trzech nieru-
chomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nierucho-
mosci stanowigcej przedmiot wyceny, z ich niezbedng charakterystyka.

o Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocenw
odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.

e Przeprowadzenie porownan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami
wybranymi do wyceny i okreslenie wielkosci poprawek wynikajgcych z réznicy ocen
nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci wybranych do poréwnan.

¢ Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do po-
réwnan przy uzyciu okreslonych poprawek.

¢ Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako sredniej aryt-
metycznej z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszcze-
golnych parach, lub $redniej wazonej, jesli wiarygodnos¢ otrzymanych wynikéw jest
zréznicowana.

e Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jed-
nostkowej i liczby jednostek porownawczych (np. nr powierzchni gruntu, budynku czy
lokalu).

e Metoda kosztow odtworzenia
Przy metodzie kosztéw odtworzenia okresla sie, ile wynosityby koszty odtworzenia czesci
sktadowych gruntu przy zastosowaniu tej samej technologii, ktérej uzyto do wzniesienia
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tych czesci sktadowych. Koszty odtworzenia okresla sie na podstawie ilosci scalonych
elementéw robot budowlanych i cen scalonych elementow tych robét.

o Metoda pozostatosciowa
Metode stosuje sie do okreslania wartosci rynkowej, jezeli na nieruchomosci maja by¢
prowadzone roboty budowlane polegajgce na budowie, odbudowie, rozbudowie,
nadbudowie, przebudowie, montazu lub remoncie obiektu budowlanego. Znany jest
rodzaj i zakres robét budowlanych.
Wartos¢ okresla sie jako roznice wartosci po wykonaniu wymienionych robét oraz
wartosci przecietnych kosztow tych robot, z uwzglednieniem zyskow inwestora.

4. RAPORT Z OPINII

4.1 Podsumowanie wynikow wyceny

Przedmiotem opinii sg nieruchomo$ci gruntowa zabudowana, potozona w
Sutkowicach, gmina Andrychéw, powiat Wadowice, objeta ksiegg wieczystg nr
KR1W/00055522. Nieruchomos¢ obejmuje dziatki 1724, 1725/1, 1725/2 i 1725/3 o tgcznej
powierzchni 9231m2.

Na gruncie tym znajdujg sie dwa budynki mieszkalne. Jeden starszy o numerze adresowym
ulica Srodkowa 28, oraz budynek nowszy bez numeru porzadkowego, nie zgtoszony do
uzytkowania.

Celem opinii jest okreslenie aktualnej wartosci rynkowej przedmiotowych
nieruchomosci dla egzekucji diugu przez Komornika Sgdowego przy Sadzie Rejonowym w
Wadowicach, Mirostawy Wojcickiej w sprawie KM 826/18. Zakres opracowania obejmuje
wartos¢ rynkowg prawa wtasnosci dziatki wraz zabudowg w dniu wyceny.

Witascicielem nieruchomosci jest:
o Jozef Wojciech GAWELDA s. Jozefa i Elzbiety

ZESTAWIENIE WYNIKOW WYCENY

Wartosc? rynkowa nieruchomosci w dniu 670.000 PLN zescset siedemdziesigt

wyceny: ysiecy ztotych.

W tym:

Wartos¢ rynkowa gruntu w obliczonej trzysta dziewigédziesigt
. . . 394.000 PLN i

wartosci rynkowej nieruchomosci: cztery tysigce zfotych.

Wartoé¢ rynkowa zabudowy w obliczonej Dwiescie siedemdziesigt
. S s 276.000 PLN e

warto$ci rynkowej nieruchomosci: szes¢ tysiecy ztotych.

Obliczone warto$ci rynkowe sg wartosciami obliczonymi wedtug przecietnych cen sprzedazy
podobnych nieruchomosci na rynku lokalnym i regionalnym, z uwzglednieniem stanu nieru-
chomosci w dniu dokonania oszacowania, jest to najbardziej prawdopodobna cena sprzeda-
zy tej nieruchomosci.

4.2 Klauzule

- Niniejszg opinie sporzgdzono zgodnie z przepisami prawa

—Wycena moze by¢ wykorzystana jedynie do celu wymienionego w zamowieniu

—Dane zawarte w opinii stanowig materiat poufny, kopiowanie dokumentu i jego
wykorzystanie przez osoby trzecie jest niedopuszczalne.

—Ocena stanu technicznego nie stanowi jego ekspertyzy technicznej
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—Wyceny dokonano zakfadajgc iz budowa prowadzona jest na podstawie prawomocnego
pozwolenia na budowe, oraz iz nie zostaly wydane Zadne istotne decyzje nadzoru
budowlanego dotyczgce tej inwestycji. Wiasciciel nie poinformowat o takowych podczas
ogledzin nieruchomosci.

—Obliczona wartosc¢ nie obejmuje optat cywilno prawnych zwigzanych ze sprzedazg nieru-
chomosci, w szczegolnosci podatku VAT jesli wystgpitaby koniecznosc¢ jego odprowadze-
nia do organu podatkowego.

—Obliczona wartos¢ rynkowa nie uwzglednia ewentualnych ograniczen wynikajgcych z za-
meldowania 0sob w przedmiotowym budynku lub ewentualnych uméw najmu.

Wadowice dnia 30-03-2020r. na tym opinie zakonczono i podpisano
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