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1. DANE FORMALNO- PRAWNE

1.1Przedmiot, zakres i cel wyceny
Przedmiotem opinii jest nieruchomo$¢  gruntowa zabudowana, potozona w

Lgocie, gmina Tomice, powiat Wadowice, 0 numerze Ksiegi Wieczystej
KR1W/00042366/9 /SR WADOWICE/, ktéra sktada sie z dziatki nr 744/2 o powierzchni
674m?. Na gruncie budynek mieszkalny o numerze adresowym Lgota, ulica Podgorska 46.

Celem opinii jest okreslenie aktualnej wartosci rynkowej przedmiotowej
nieruchomosci na potrzeby postepowania egzekucyjnego prowadzonego przez Komornika
Sadowego przy Sgdzie Rejonowym w Wadowicach Mirostawe Wojcickg, w sprawie KM
761/19. Zakres opracowania obejmuje warto$¢ rynkowg prawa wtasnosci gruntu wraz z
zabudowg wedtug stanu na dzieh wyceny

1.2 Zamawiajgcy
Komornik Sgdowy przy Sadzie Rejonowym w Wadowicach Mirostawa Wojcicka

1.3 Podstawa formalna
e Postanowienie o powotaniu biegtego z daty 17-04-2020r.

1.4 Podstawy formalno - prawne

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

= Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz
niektérych innych ustaw (tekst jednolity: Dz. U. 2017 poz. 1509/

= Rozporzadzenie RM z 21.09.2004 w sprawie wycen nieruchomosci i sporzgdzania
operatu szacunkowego.

—Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997r Prawo bankowe ( Dz.U.140 poz. 939)

—Kodeks Cywilny-ustawa z 1964 z p6zniejszymi zmianami

—=Standardy Zawodowe Rzeczoznawcow Majagtkowych Polskiej Federacji Rzeczoznawcow
Majatkowych w Warszawie /w zakresie obowigzujgcym!/.

1.5 Podstawy merytoryczne wyceny

—=Wizja terenowa na przedmiotowej nieruchomos$ci w dniu 6-07-2020r. ustalenia na miejscu
w obecnosci wiasciciela nieruchomosci.

—Wilasna baza danych zawierajgca ceny transakcyjne gruntéw budowlanych oraz
nieruchomosci zabudowanych podobnych do wycenianej nieruchomosci na rynku
lokalnym i regionalnym.

= Dane mapy zasadniczej i ewidencji gruntow.

= Dane Ksigg Wieczystych Wydziatu Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego w Wadowicach.

= Projekt techniczny i inwentaryzacja elementéw budynku

= Ogledziny wybranych nieruchomosci poréwnawczych

= Dane uzyskane od zleceniodawcy.

= Literatura fachowa.

1.6 Daty istotne dla wyceny

=stan nieruchomosci wg ogledzin w dniu: 6-07-2020r.
—=poziom cen: sierpieh 2020r

—data sporzgdzenia operatu szacunkowego: 14-08-2020r
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2. DANE O NIERUCHOMOSCI

2.1 Opis stanu prawnego

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa zabudowana, potozona w
Lgocie, gmina Tomice, powiat Wadowice, 0 numerze Ksiegi Wieczystej
KR1W/00042366/9 /SR WADOWICE/, ktéra sktada sie z dziatki nr 744/2 o powierzchni
674m?. Na gruncie budynek mieszkalny o numerze adresowym Lgota ul. Podgérska 46.
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Wiascicielem nieruchomosci jest:
Marcin Kranski s. Ryszarda i Ewy oraz Bogustawa Cecylia Kraninska c. Stanistawa i Janiny
we wspotwtasnosci matzenskiej.

Dziat Il KW dotyczgcy ciezardw i ograniczen zawiera wpisy:

= ostrzezenie o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci objetej tg ksiegg wieczystg przez
komornika sgdowego przy sadzie rejonowym w Wadowicach - Mirostawe Wdjcickg w
sprawie km. 761/19 na wniosek wierzyciela BNP Paribas Bank Polska Spétka Akcyjna w
Warszawie

= do wszczetej egzekucji z nieruchomosci, co do ktorej ostrzezenie zostato wpisane pod
numerem wpisu 5, przytaczyt sie kolejny wierzyciel Car Max Spotka z Ograniczong
Odpowiedzialnoscig w Stryszowie w sprawie prowadzonej pod sygn. km 1429/19.

Dziat IV KW dotyczgcy hipotek zawiera wpis:

e hipoteka zwykia w wys. 220.000zt na rzecz Bank Gospodarki Zywnosciowej S.A
O/Wadowice

wtasciciele: BOGUSLAWA | MARCIN KRANSCY
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hipoteka umownej kaucyjnej do kwoty 110.000zt na rzecz Bank Gospodarki
Zywnosciowej S.A O/Wadowice

hipoteka umowa 500.000zt na rzecz Henryk Konopka

hipoteka przymusowa 154.484,78 (sto piecdziesigt cztery tysigce czterysta
osiemdziesigt cztery 78/100) zt na rzecz Zaktad Ubezpieczen Spotecznych Oddziat w
Chrzanowie Inspektorat w Wadowicach

hipoteka przymusowa 71.461,35 (siedemdziesigt jeden tysiecy czterysta
sze$cdziesigt jeden 35/100) Zt na rzecz Skarb Panstwa- Naczelnik Urzedu
Skarbowego w Wadowicach,

hipoteka przymusowa 62.676,75 (sze$cdziesigt dwa tysigce sze$cset siedemdziesigt
szesc¢ 75/100) zt na rzecz Zaktad Ubezpieczen Spotecznych Oddziat w Chrzanowie
Inspektorat w Wadowicach

hipoteka przymusowa 37.154,72 (trzydzieSci siedem tysiecy sto piecdziesigt cztery
72/100) zt zt na rzecz Zaktad Ubezpieczenn Spotecznych Oddziat w Chrzanowie
Inspektorat w Wadowicach

hipoteka przymusowa 61.771,50 (szescdziesigt jeden tysiecy siedemset
siedemdziesigt jeden ztotych 50/100) Zt. na rzecz Skarb Panstwa- Naczelnik Urzedu
Skarbowego w Wadowicach,

hipoteka przymusowa 10.754,36 (dziesie¢ tysiecy siedemset pie¢dziesiagt cztery ztote
36/100/ zt na rzecz Zaklad Ubezpieczen Spotecznych Oddziat w Chrzanowie
Inspektorat w Wadowicach

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

Przeznaczenie nieruchomosci w planie miejscowym
Zgodnie z obowigzujgcym miejscowym planem ogélnym zagospodarowania przestrzennego

gminy

Tomice grunt znajduje sie na terenach  przeznaczonych pod budownictwo

mieszkaniowo ustugowe — jednostka strukturalna MNU

Zrodio:

UCHWALA Nr V/52/2019RADY GMINY TOMICE z dnia 4 marca 2019r w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Lgota.
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2.2 Opis nieruchomoSci
Lokalizacja

Nieruchomos$¢ w Lgocie, dojazd z Wadowic okoto 5 km, droga relacji Wadowice Brzeznica.
Nastepnie zjazd w prawo w stron¢ Rokowa. Grunt w rejonie kos$ciota parafialnego w Witano-

wicach.

_ ] -’, ;.tog‘m'
*Radziszows
b

AT,
" 'Z-s.rz';ce
Wik, 2

T?rgénlc

i. - 'I

aclyna

ulko |£e szkl

/ :
Pusgz& { 23 | Ialglg Wdlme aszczi.nrcw-ra»esm‘“iG
'\

. Wies L P/ . W

DOjaZd jak na planie ponlzeJ
iy B ol Ry

B

OPIS GRUNTU

Lokalizacja, otoczenie Tereny wiejskie peryferyjne. W sgsiedztwie budownictwo
mieszkaniowe jednorodzinne, uprawy polowe. Grunt z bardzo
mocnymi walorami widokowymi.
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Dojazd

drogg gminng o nawierzchni asfaltowe;j,
dziatka przylega do drogi. /ulica Podgodrska/

Ksztalt i topografia

Dziatki tworzg pareew ksztaicie prostokta Z nachyleniem
potudniowym. Ksztatt nie utrudnia zabudowy.

Uzbrojenie

W, e, g,

Zagospodarowanie
dziatki

Budynek mieszkalny, infrastruktL?l“Fa podziemna.

wtasciciele: BOGUSLAWA | MARCIN KRANSCY
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OPIS ZABUDOWY NA GRUNCIE

Budynek mieszkalny wolnostojacy z garazem, parterowy z poddaszem nie uzytkowym,
mozliwym do adaptacji na cele mieszkalne, cze$ciowo podpiwniczony. Budynek murowany w
technologii tradycyjnej pokryty dachem wielospadowym.

wtasciciele: BOGUSLAWA | MARCIN KRANSCY




wycena nieruchomosci gruntowej zabudowanej: KR1W/00042366/9

Opis konstrukcji:
» Fundament i tawy: tawy fundamentowe z betonu zwirowego klasy B15 z izolacjami

przeciwwilgociowymi i drenazem odwadniajgcym liniowym.

= Sciany zewnetrzne: pustak PGS gr.30cm+ocieplenei styropianem 10cm+wyprawa
elewacyjna.

= Sciany dziatowe: pustak PGS.

= Strop nad przyziemiem zelbetowy wylewany na budowie.

Wience i nadproza zelbetowe

= Komin: murowany z cegly petnej w wktadkg kwasoodporna.

= Dach: konstrukcja drewniana wielospadowa z pokryciem blachodachowka i
odwodnieniem PCV.

» Stolarka okienna i drzwi balkonowe zespolona PCV pieciokomorowa. Brama garazowa.

Opis wykonczen:

wtasciciele: BOGUSLAWA | MARCIN KRANSCY
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= Tynki wewnetrzne. W pomieszczeniach sanitarnych glazury, w pozostatym zakresie gtadzie
gipsowe, malowane.
= Posadzki z ptytek ceramicznych w pomieszczeniach sanitarnych, czeéci hollu i kuchni. W
pokojach parkiet debowy
= Stolarka drzwiowa indywidualna z regulowanymi oscieznicami
= Rolety antywtamaniowe
= Grzejniki stalowe

Inne

Poddasze adoptowane na cele uzytkowe. Dostep na poddasze z jednego z pomieszczen
mieszkalnych, schodami sktadanymi.

Podpiwniczenie: okoto 33% powierzchni
zabudowy.

wtasciciele: BOGUSLAWA | MARCIN KRANSCY
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Garaz. W garazu otwor w stropie, dla montazu schodéw na poddasze.

Instalacje wewnetrzne
» Instalacja wewnetrzna elektryczna. Przytgcz kablem podziemnym.

» [nstalacja wodno kanalizacyjna z biatym montazem sanitarnym. Przytgcz do sieci gminne;j
wodociggowej. Dla kanalizacji szczelne szambo wybieralne tréjkomorowe.

» Instalacja CO - piec Vailland 24kW, z zasobnikiem i turbo nawiewem. Pod posadzkami
ceramicznymi ogrzewanie podtogowe. Grzejniki panelowe.

STAN TECHNICZNO UZYTKOWY

Budynek nowy. Architektura wspotczesna. Brak zuzycia funkcjonalnego i srodowiskowego.
Wysoki standard wykonczen. Brak trwalych schodéw na poddasze oraz wykonczen
poddasza. Brak tynku cienkowarstwowego na elewacji, wykonczenia wymagajg
odswiezenia. Ogolny stan techniczno uzytkowy okreslam jako zadowalajgcy.

Zestawienie powierzchni:
/na podstawie danych projektowych — agrobisp WB3495 — rzuty w zatgcznikach/

Uwaga: Poddasze w trakcie adaptacji na cele mieszkalne

Piwnica Pow. rzyziemie Pow,| |Poddasze mieszkalne Pow.
Kottownia 43,581 wiatrotap 4,95 oddasze 47,00
Razem: 43,581 ralnia kottownia 3,45 Razem: 47,00
wc1,49dane ogodlne: korytarz 8,96
tazienka 5,84 owierzchnia ogdlna: 218,14m2
okgj 13,51 owierzchnia uzytkowa: 174,56m2
okgj 13,74 owierzchnia zabudowy: 159,83m2
okgj 12,27 |kubatura: Ok. 868,53m3
okdj dzienny 30,16
Kuchnia 12,22,
Garaz 20,97|
Razem:; 127,56

Uwaga:
Obliczona powyzej powierzchnia 174,56m2, ma charakter powierzchni poréwnawczej, ma

ona charakter warsztatowy, wytgcznie dla niniejszej wyceny. Powierzchnia ta jest jednorodna
z powierzchniami uzytkowymi obiektéw poréwnawczych ktére zostaty wykorzystane do
obliczenia warto$ci rynkowej nieruchomosci.

INNE ELEMENTY ZAGOSPODAROWANIA GRUNTU

wtasciciele: BOGUSLAWA | MARCIN KRANSCY
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Dziatka ogrodzona i zagospodarowana:
- ogrodzenie /siatka na podmuréwce
zywoptot/

- sktadniki roslinne

- zadaszony taras

Przed budynkiem utwardzony plac postojowy
bez trwatej nawierzchni, stupy ogrodzenia bez
oktadziny.

3. CZESC OBLICZENIOWA

3.1 Metodyka
Wycena przedmiotowej nieruchomosci obejmuije:

-Obliczenie wartosci rynkowej nieruchomosci w dniu wyceny
-Obliczenie wartosci rynkowej nieruchomosci w dniu wyceny.

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, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy,
dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;j.

Zastosowane podejscia i metody:
= Warto$¢ budynku z gruntem w dniu wyceny

Podejscie porownawcze
Metoda poréwnywania parami
Dla gruntu: metoda korygowania ceny sredniej

Uzasadnienie zastosowania przyjetej metody obliczeniowej:
art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21-01-1997r stanowi iz , wyboru

wiasciwego 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 urzgdzenia infrastruktury
technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach nieruchomosci
podobnych”.

W zakresie wartosci rynkowej nieruchomosci przyjgtem metode porownywania parami z
uwagi na dobrze rozwiniety segment rynku nieruchomosci co daje to mozliwosé
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sporzgdzenia wskazania konkretnych nieruchomosci podobnych do wycenianej. Metoda ta
jest najdoktadniejsza, co stwierdzam na podstawie 18 letniego doswiadczenia zawodowego.

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 okreéla 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,

o 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 Wybdr 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.

o Przeprowadzenie poréwnan 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
zroznicowana.

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

4. RAPORT Z OPINII

4.1 Podsumowanie wynikow wyceny

Przedmiotem opinii jest nieruchomo$¢  gruntowa zabudowana, potozona w
Lgocie, gmina Tomice, powiat Wadowice, 0 numerze Ksiegi Wieczystej
KR1W/00042366/9 /SR WADOWICE/, ktéra sktada sie z dziatki nr 744/2 o powierzchni
674m?. Na gruncie budynek mieszkalny o numerze adresowym Lgota, ulica Podgdrska 46.

Celem opinii jest okreslenie aktualnej wartosci rynkowej przedmiotowej
nieruchomosci na potrzeby postepowania egzekucyjnego prowadzonego przez Komornika
Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Wadowicach Mirostawe Wojcickg, w sprawie KM
761/19. Zakres opracowania obejmuje warto$¢ rynkowg prawa wiasnosci gruntu wraz z
zabudowg wedtug stanu na dzieh wyceny

Wiascicielem nieruchomosci jest:
Marcin Kranski s. Ryszarda i Ewy oraz Bogustawa Cecylia Kranska c. Stanistawa i Janiny

we wspoétwtasnosci matzenskiej.
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ZESTAWIENIE WYNIKOW WYCENY

Wartosc_: rynkowa nieruchomosci w dniu 508.000 PLN piecset osiem tysiecy
wyceny: | ztotych.
Wartqsg rynkowa'.gruntu w obliczonej 30.000 PLN trzydziesci tysiecy
wartosci rynkowej: ztotych.

Obliczona wartos¢ rynkowa jest wartoscig obliczong wedtug przecietnych cen sprzedazy po-
dobnych nieruchomosci na rynku lokalnym i regionalnym, z uwzglednieniem stanu nierucho-
mosci w dniu dokonania oszacowania, jest to najbardziej prawdopodobna cena sprzedazy tej
nieruchomosci.

4.2 Klauzule

=
=
=

Niniejszy operat sporzgdzono zgodnie z przepisami prawa

Wycena moze by¢ wykorzystana jedynie do celu wymienionego w zamdwieniu

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

Ocena stanu technicznego nie stanowi jego ekspertyzy technicznej, a pomiar
powierzchni inwentaryzaciji architektoniczno budowlane;.

Obliczona wartos¢ rynkowa nie obejmuje optat cywilno prawnych zwigzanych ze
sprzedazg nieruchomosci, w szczegolnosci podatku VAT jesli wystgpitaby koniecz-
nos¢ jego odprowadzenia do organu podatkowego.

Obliczona wartos¢ rynkowa nie uwzglednia ewentualnych ograniczen wynikajacych z
zameldowania osob w przedmiotowym budynku lub ewentualnych uméw najmu.
Opinia nie uwzglednia wptywu na warto$¢ rynkowa nieruchomosci pandemii wirusa
SARS-CoV-2 w Polsce i na swiecie

Wadowice, dnia 14-08-2020r. na tym wycene zakohczono i podpisano

5. ZALACZNIKI |

1.dane ewidenciji gruntow
2.Wypis z ksiegi wieczystej
3.dokumentacja techniczna
ubezpieczenie rzeczoznawcy

wtasciciele: BOGUSLAWA | MARCIN KRANSCY
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