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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Lokal mieszkalny potozony w budynku wielomieszkaniowym w
Wadowicach na osiedlu Kopernika nr 9/84, gmina Wadowice, powiat
Wadowicki, wojewddztwo matopolskie.

Wyceniany lokal nie posiada zatozonej ksiegi wieczystej i posiada
udziat wynoszacy 5106/428870 w czesciach wspolnych budynku i we
wspolwlasnosci nieruchomosci gruntowe;.

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
nieruchomo$¢ potozona jest na terenach zabudowy mieszkaniowe;j
wielorodzinnej] MWo

Lokal potozony jest na II pigtrze budynku wielomieszkaniowego.
Lokal sktada si¢ z trzech pokoi, kuchni, tazienki i przedpokoju o
lacznej powierzchni 46,91 m2 w niskim standardzie wykonczenia,
wyposazony we wszystkie instalacje. Lokal posiada jasna kuchnie,
przynalezng piwnice o pow. 4,15 m2, oraz balkon.

Opis nieruchomosci

Okreslenie wartosci rynkowej spotdzielczego wilasnosciowego
prawa do lokalu mieszkalnego, ktora bedzie wykorzystana w

Cel wyceny postgpowaniu nie egzekucyjnym przez komornika Sadowego przy
Sadzie Rejonowym w Wadowicach.

Oszacowana owartosc W, = 77 500 zit

rynkowa udzialu > w Stownie: siedemdziesiat sied , -

nieruchomosci ownie: stedemdziesiqt siedem tysiecy piecset

Autor operatu

Data sporzadzenia 25. 04. 2017 roku
operatu -
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1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem  wyceny jest lokal mieszkalny zlokalizowany w  budynku
wielomieszkaniowym na osiedlu Kopernika 9/84 w Wadowicach, gmina Wadowice,

powiat wadowicki, wojewo6dztwo malopolskie.

1.2.0znaczenie nieruchomosci w ewidencji gruntéw i w ksiedze
wieczystej
- Nazwa jednostki ewidencyjnej: Wadowice - miasto
- Nazwa obrebu: Wadowice
- Numer ewidencyjny dziatki gruntowej: 2104 /53
- Powierzchnia dzialki gruntowej: 0,3727 ha
- Numer ksiegi wieczystej lokalu mieszkalnego: brak
- Powierzchnia uzytkowa lokalu: 46,91 m?

- Powierzchnia piwnicy: 4,15 m?

1.3. Zakres wyceny nieruchomosci i jej uwarunkowania prawne

Zakresem wyceny jest objety udzial Y2 czeSci w lokalu mieszkalnym, jako przedmiot
spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu wraz z udzialem wynoszacym
5106/428870 w czesciach wspdélnych budynku i we wspoétwlasnosci nieruchomosci

gruntowe;j.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej spéldzielczego wtasnosciowego prawa
do lokalu mieszkalnego, ktéra bedzie wykorzystana w postepowaniu egzekucyjnym przez

komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Wadowicach, Sygn. akt Kmp 53/14
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Wyceniany lokal zlokalizowany jest na osiedlu Kopernika, na ktérym budynki byly
budowane w latach 70 XX wieku. Budynek, w ktérym znajduje si¢ wyceniany lokal
zlokalizowany jest w odlegtosci ok. 1 km do centrum miasta, 100m od dwoéch centrow
handlowych (JAN i FILAR), 300m od szkoly podstawowej, 450 m od kosciota
parafialnego. Budynek zlokalizowany jest przy ul. Putka, bedacej fragmentem drogi
krajowej K-28 Zator - Medyka, ktora jest Zrodlem pewnego halasu. Najblizsze otoczenie

budynku to podobne budynki wielomieszkaniowe, otoczone drzewami i krzewami.

Pomiedzy budynkami przebiegaja drogi osiedlowe z niewielkimi parkingami.

Budynek, w ktérym miesci sie wyceniany lokal mieszkalny zostat wybudowany w 1976r,
o powierzchni zabudowy 1080 m2. Budynek jest wolnostojacy, podpiwniczony, posiada

pie¢ kondygnacji naziemnych. W budynku jest sze$¢ niezaleznych klatek schodowych
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wraz z wejéciami od strony poétnocnej. Na kazdej kondygnacji w kazdej klatce znajduja sie

trzy lokale mieszkalne. Sciana z balkonami zorientowana jest na strone potudniowa.

KONSTRUKCJA I WYKONCZENIE BUDYNKU

Fundamenty:

betonowe

Sciany podziemia:

zelbetowe prefabrykowane

Sciany nadziemia:

zelbetowe prefabrykowane

Stropy: zelbetowe prefabrykowane

Schody: zelbetowe, obtozone lastryko

Dach zelbetowy, prefabrykowany, jednospadowy spadku ok. 5%
Pokrycie dachu: papa

Obrobki blacharskie: rynny, rury spustowe i obrébki z blachy ocynkowanej
Elewacja: Docieplona styropianem i wykoniczona tynkiem

cienkowarstwowym

Tynki $cian i sufitow:

cementowo-wapienne

Powtoki malarskie
klatki schodowej

Farba emulsyjna i lamperia z farby olejnej

Stolarka okienna :

PCV

Stolarka drzwiowa:

zewnetrzna aluminiowa, drzwi wewnetrzne ptycinowe

Instalacje:

elektryczna, gazowa, wodna, kanalizacyjna, telefoniczna,
telewizyjna, domofonowa, c.o. z cieplowni miejskiej

STAN TECHNICZNY

Stan techniczny budynku ocenia sie jako dobry, poniewaz zostat oddany do uzytku
ok 40 lat temu. W ostatnich latach zostala docieplona elewacja, wymieniono pokrycie
dachu i obrébki blacharskie, oraz wymieniono stolarke okienng i drzwiowa zewnetrzna.
W elementach konstrukcyjnych budynku nie zaobserwowano uszkodzer. Réwniez czeéci

wspolne budynku tj. klatka schodowa sg remontowane na biezaco.

Biorac pod uwage liczbe lat uzytkowania budynku, $rednig jako$¢ uzytych materiatow
konstrukcyjnych i wykorniczeniowych oraz potencjalny czasu trwatoséci technicznej

budynku taczne zuzycie techniczne budynku szacuje sie na poziomie 30 %

5.3. Opis lokalu mieszkalnego
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Wyceniany lokal mieszkalny ma powierzchnie uzytkowa 46,91m? i usytuowany jest na
trzeciej kondygnacji w pierwszej klatce od strony zachodniej, z oknami zorientowanymi
na poéinoc i potudnie. Lokal sklada sie z: trzech pokoi, kuchni, fazienki i korytarza. Lokal

posiada réwniez przynalezna piwnice o powierzchni 4,15m?, oraz balkon.
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ELEMENTY WYKONCZENIA i INSTALACJE

Tynki Scian i sufitow: | cementowo-wapienne
Okladziny $cian i w lazience i kuchni ptytki ceramiczne, w korytarzu panele,
sufitow tapety, kasetony na sufitach
Powtoki malarskie farba emulsyjna
Posadzki: wyktadzina PCV i dywanowa, plytki ceramiczne
Stolarka okienna : PCV
Stolarka drzwiowa: drzwi wewnetrzne i wejSciowe plycinowe
elektryczna, gazowa, wodna, kanalizacyjna, domofonowa, c.o.
Instalacje: stalowa z grzejnikami zeliwnymi, zasilana z cieplowni miejskiej,
ciepta woda uzytkowa z piecyka gazowego w lazience.
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FUNKCJONALNOSC, STANDARD I USYTUOWANIE LOKALU

Funkcjonalno$¢ lokalu jest dobra, poniewaz spelnia wymogi, dla jakich zostat
zaprojektowany, wszystkie pomieszczenia znajduja sie na jednym poziomie i sa dostepne
z jednego przedpokoju w formie korytarza.

Standard wykonczenia lokalu jest niski, uzyte materialy wykonczeniowe sa stabej jakosci i
nie odpowiadaja dzisiejszym standardom. Aby doprowadzi¢ lokal do aktualnych
standardéw koniecznie jest przeprowadzenie remontu kapitalnego.

Usytuowanie lokalu w budynku jest dobre, poniewaz znajduje sie on na trzeciej
kondygnacji, ktora jest trudniej dostepna z uwagi na duza liczbe schodéw do pokonania,

jednak rekompensuje to mniejsze natezenie hatasu docierajacego z ulicy. Wtasciciel lokalu
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na trzecim pietrze nie musi sie réwniez martwié¢ ewentualnymi przeciekami z dachu, ani
nadmiernemu nagrzewaniu si¢ pomieszczen w okresie letnim, o czym musza pamietac

wlasciciele lokali usytuowanych na ostatnich kondygnacjach.

6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI GRUNTOWE] W
MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO

Przeznaczenie wurbanistyczne nieruchomosci zgodnie 2z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego obszaru polozonego w Wadowicach (centrum i
srodmiescie), zatwierdzonego uchwala Rady Miejskiej w Wadowicach nr XV/124/2008 z
dn. 14.03.2008r., opublikowana w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Malopolskiego
z 2008r Nr 269 poz.1679

Wedlug tego planu przedmiotowa nieruchomoéc¢ znajduje sie w terenie:

MWo - tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej o charakterze osiedlowym

Ponadto wschodnia cze$¢ nieruchomosci lezy w obszarze zagrozonym zalaniem.

ek
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10. WYNIK KONCOWY WYCENY

Na podstawie wykonanej analizy rynku nieruchomosci podobnych do wycenianej oraz na
podstawie wykonanych obliczen w podejsciu poréwnawczym, ustalono, ze wartosc
rynkowa udziatu V2 czesci w lokalu mieszkalnym zlokalizowanym na osiedlu Kopernika

9/84 w Wadowicach, wynosi:

Wi2=77 500 zt

Slownie: siedemdziesiqt siedem tysiecy pieéset

Wartosci powyzsze nie zawiera podatku VAT

Otrzymane wartosci uwzgledniaja cechy rynkowe nieruchomosci, oraz aktualne trendy na
rynku lokali mieszkalnych w konkretnych lokalizacjach. Otrzymane wartosci rynkowe
sytuuja sie w okolicach érednich cen transakcyjnych notowanych na rynku nieruchomosci

podobnych.

11. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

11.1.  Klauzule ogdlne :

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

wyceny nieruchomosci.

2. Okreslona niniejszym operacie szacunkowym wartos¢ rynkowa nie zawiera
podatku VAT, ani innych optat, ktére bedq musiaty by¢ uiszczone w przypadku
przeniesienia prawa wilasnosci.

3. Autor operatu przyjmuje za prawdziwe informacje o cenach rynkowych

nieruchomosci, zawartych w aktach notarialnych

11.2.  Zastrzezenia w zakresie wykorzystania operatu:
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1.

Zgodnie z Art. 158 USTAWY o gospodarce nieruchomos$ciami z niniejszego operatu
zostal sporzadzony wyciag, ktéry zostanie przekazany do Wydzialu Geodezji i
Katastru Nieruchomosci.

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 celow wyceny rozwazanej
nieruchomosci.

Operat ten nie moze by¢ publikowany w catosci ani w czedciach, jak réwniez nie

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

11.3.  Klauzule ograniczajace odpowiedzialnosé rzeczoznawcy

Wylacza sie odpowiedzialno$¢ rzeczoznawcy za ukryte wady prawne wycenianej
nieruchomosci, ktérych rzeczoznawca nie moégt zidentyfikowaé na podstawie

uzyskanej dokumentacji technicznej i prawnej oraz ogledzin nieruchomosci.

Niniejszy operat nie jest ekspertyza techniczng, a przyjeta ocena stanu technicznego
nieruchomosci nie dotyczy jakosci stosowanych materialéw, stanu konstrukcyjnego
i innych wad ukrytych nieruchomosci.

Wyklucza sie odpowiedzialno$¢ rzeczoznawcy wobec o0s6b trzecich, w
szczegOlnosci z tytulu wykorzystania operatu w innym celu anizeli zostal on

sporzadzony.

12. ZALACZNIKI

1
2
3.
4

informacja z rejestru gruntéw,
kopia mapy ewidencyjnej,
karta lokalu

zaswiadczenie z SM

Wadowice, dnia 25 kwietnia 2017r
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Wojewddztwe - matopolskie
Powiat : wadowicki
Jednostka ewidencyjna : 121809_4 WADCWICE - MIASTO
Obreb : 0001 WADOWICE

INFORMACJA O DZIALCE
Z dnia: 25-04-2017
SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA W WADOWICACH
' | 0% KOPERNIKA 10 34-100 WADOWICE wheneld SIS
Pow
Nr dziatki Ark | Polozenie dziatki Uzytki dziatki
[ha]
2104/53 OSKOPERNIKA | OFU | OZU | Kiasa | Pow. 03727
B B | 03727
WADOWICE -
MIASTO
b _ Wartost wtys. 2t 0
121809_4.00012104/53 | Fejestr Zabytow:
Rejon statystyczny:
Nr ewid. - Funkeja | Kondygn | Pow. Pow. :.L . lok.
bud e budynku | a/p | zabud. | uzyk. | o | ogélem
0% KOPERNIKA
21041531 | 9 mieszkalne | 571 1,080 7 |8
WADOWICE
Wartosé: D Rok budowy: 1376 Rejestr zabyth - “‘mw_
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MAPA EWIDENCYJNA

boussn

MHA

2013
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