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OBWIESZCZENIE O LICYTACJI NIERUCHOMOSCI
nr KW WA10/00051906/9

Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Otwocku Elzbieta Adamska-Smigrodzka na podstawie art.
953 kpc podaje do publicznej wiadomosci, ze w dniu 19-01-2022r. o godz.12:00 w budynku Sadu
Rejonowego w Otwocku majgcego siedzibe przy ul. Armii Krajowej 2 w sali nr 3, odbedzie si¢ pierwsza
licytacja nieruchomosci potozonej: 05-420 Jozefow, ul.Ogrodowa 39, dla ktérej Sad Rejonowy w
Otwocku IV Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta o numerze KW
WA10/00051906/9 do dtuznikow Zbigniewa Baranowskiego oraz Hanny Baranowskie;j.

Przedmiotowa nieruchomo$¢ potozona jest w Jozefowie przy ul. Ogrodowej 39, stanowi dz.ew. 88, obreb
61, powiat otwocki, woj. mazowieckie. Nieruchomos$¢ zlokalizowana jest w centralnej czesci Jozefowa
przy ul. Ogrodowej, w poblizu ul. Wyszynskiego jednej z gldéwnych ulic miasta. Odlegtos¢ do Urzedu
Miasta Jozeféw (centrum Jozefowa) wynosi ok. 1,5 km. Dostep do obiektow uzytecznosci publicznej
sredni (m.in. w bliskiej odleglosci supermarket Tesco). Dostep do przystankéw komunikacji miejskiej w
odlegtosci okoto 1,5 km zlokalizowane przy ul. Pitsudskiego, ktora stanowi potaczenie z m.st. Warszawa.
Najblizsze sgsiedztwo stanowi zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Dojazd do przedmiotowej
nieruchomosci zapewniony jest z ul. Ogrodowej stanowigcg droge publiczng o utwardzonej nawierzchni.
Ze wzgledu na takie polozenie nieruchomosci na tle rynku oraz transakcji przyjetych do analizy i
poréwnania w procesie wyceny lokalizacje nieruchomos$ci uznano jako $rednio korzystna.

Opis nieruchomosci

Przedmiotowa dziatka bedaca przedmiotem wlasnosci oznaczona w ewidencji gruntdow numerem 88 o
powierzchni 1593 m2 posiada ksztatt regularny zblizony do prostokata. Dziata posiada wymiary ok 26,50
m szerokosci oraz 59,60 m dhugosci. Dziatka jest ogrodzona — siatkg niskiej jakosci, ogrodzenie
nieszczelne. Teren dziatek ptaski, niezagospodarowany, porosnigty ro§linnoscia trawiastg oraz drzewami.
Dziatka posiada dostep do pelnego uzbrojenia terenu: w ulicy znajduje si¢ energia elektryczna, woda
miejska, kanalizacja miejska, gaz ziemny.

Budowle i inne urzqdzenia ze wskazaniem ich przeznaczenia:

Na dzialce znajduje si¢ budynek ustugowo warsztatowy o konstrukcji murowanej, budynek jest w trakcie
budowy. Budowa rozpoczeta si¢ pod koniec lat 80 tych, pozwolenie z roku 1988. Budynek jest w stanie
surowym otwartym. Brak stolarki okiennej, obecnie brak dachu, zostat rozebrany. Wczesniej dach ulegt
czgSciowemu spaleniu. Brak instalacji wewngtrznych, brak tynkéw oraz elewacji. Brak wylewek na
parterze i piwnicy. Stan techniczny obiektu jest bardzo staby, w celu ukonczenia inwestycji konieczna jest
naprawa obiektu, gdyz od wielu lat stoi on niezabezpieczony. Budynek byl projektowany jako budynek
warsztatowy o dziatalno$ci wyrdb i1 naprawa urzadzen elektronicznych na pigtrze oraz elektrotechnika —
wyrdb sprzetu oswietleniowego na parterze. Wg projektu w piwnicy miala si¢ znajdowac cz¢s¢ socjalna
dla pracownikoéw oraz pomieszczenia techniczne wraz z kottownig. Na parterze znajdowaé ma si¢ hala
produkcyjna glosna, hala montazu oraz magazynu. Na pigtrze — pomieszczenia produkcyjne ciche,
pomieszczenia napraw, magazyn podzespotéw, biuro oraz pomieszczenia socjalne. Dodatkowo wykonano
3 kondygnacje¢ budynku (2 pigtro) brak jest tej kondygnacji w projekcie budowlanym. Opis konstrukcji
wg projektu budowlanego. Fundamenty — zelbetowe, Sciany fundamentowe z bloczkéw betonowych oraz
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cegla biata. Sciany zewnetrzne z cegly bialej oraz z cegly ceramicznej. Dodatkowo konstrukcja stanowi
stupy murowane z cegly petnej. Stropy — typu DZ-3 — (stropy z elementéw prefabrykowanych, sktadajacy
si¢ z belek zelbetowych oraz pustakow zuzlobetonowych, oparte na podciggach stalowych). Na drugim
pietrem wykonano z ptyt betonowych. Dach konstrukcji drewnianej, kryty papa — obecnie rozebrany, gdyz
ulegt spaleniu. Schody wewngtrzne — zelbetowe. Stan techniczny obiektu jest bardzo staby, w celu
ukonczenia inwestycji konieczna jest naprawa obiektu, gdyz od wielu lat stoi on niezabezpieczony.
Budynek jest wykonany niezgodnie z pozwoleniem na budowe, gdyz w Starostwie Powiatowym w
Otwocku znajduje si¢ pozwolenie dotyczace obiektu dwukondygnacyjnego + piwnica o pow. zab. 544,67
m,. Powierzchnia uzytkowa budynku wg projektu znajdujacego si¢ w Starostwie Powiatowym w
Otwocku wynosi 1003,58 m, .

Powierzchnia uzytkowa wszystkich kondygnacji wynosi 1003,58 m,.

Powierzchnia budynku liczona bez klatek schodowych wynosi 955,82 m,.

Budynek zostat wybudowany jako wiekszy, jest dtuzszy o ponad 20 m. Zgodnie z projektem budynek
powinien mie¢ dlugos¢ 27,65 m — obecnie zgodnie z inwentaryzacja ma dtugos$¢ 40,67 m. Budynek jest
rowniez wyzszy posiada dodatkowo 3 kondygnacje naziemna, w projekcie budowlanym z 1988 r. byta
dwie kondygnacje.

Zgodnie z tre§cig operatu szacunkowego biegly otrzymat od wtasciciela nieruchomos$ci Zbigniewa
Baranowskiego kserokopi¢ inwentaryzacji budynku wykonang w lutym 1992 r. Zgodnie z powyzszym
budynek posiada 3 kondygnacje nadziemne oraz 1 podziemng. Powierzchnia zabudowy wynosi 697,48
m2. W inwentaryzacji wskazano, ze budynek wykonano w stanie surowym (bez okien i drzwi). Z
powyzszego wynika, ze budynek w roku 1992 byt w podobnym stanie wykonczenia co obecnie. Obecnie
réwniez nie ma na budynku dachu, gdyz zostal rozebrany, czesciowo ulegl spaleniu. Ponizej wskazano
zestawienie powierzchni wg inwentaryzacji z roku 1992 r. Jest ona zgodna ze stanem rzeczywistym
obiektu.

Powierzchnia uzytkowa wszystkich kondygnacji wynosi 2050 m2. Powierzchnia budynku liczona
bez klatek schodowych wynosi 1950 m2. Nie odnaleziono informacji by wydano nowe pozwolenie
na nowy projekt zamienny o 3 kondygnacjach naziemnych + jedna podziemna. Przedlozona
inwentaryzacja budynku z roku 1992 r. nie posiada zadnej pieczatki urzedowej, zatem nie zostala
zgloszona do Urzedu Miejskiego w Jozefowie lub do Starostwa Powiatowego w Otwocku w celu
wydania nowej zamiennej decyzji pozwolenie na budowe. Nie wiadomo, czy pozwolenie na budowe
nie wygaslo, gdyz zostalo one wydane w roku 1988, wlasciciel nieruchomosci nie przedstawil
dziennika budowy inwestycji. Nie przedstawil rowniez innych pozwolen na budowe oprécz decyzji
z dnia 24.06.1988 r. nr 53/88. Budynek jest obecnie w bardzo zlym stanie. Od 30 lat jest nie
uzytkowany, pokrycie dachu jest zniszczone. Stropy budynku sa naruszone w wielu miejscach, sg ugigte.
Budynek byt podpalany, co widoczne byto na pokryciu dachu. Obecnie dach zostat rozebrany. Budynek
jest zawilgocony oraz zagrzybiony z uwagi na niezabezpieczenie budynku przez kilkadziesigt lat. W
budynku robione byly ogniska, stuzyt jako punkt spotkan dla os6b bezdomnych o czym §wiadcza grafity
na $cianach, sktadowiska butelek, puszek 1 miejsca po ogniskach. Po ogledzinach mozna stwierdzi¢, ze
stan techniczny budynku jest bardzo zty i nadaje si¢ do generalnego remontu lub wyburzenia. W
przypadku gdyby budowa miataby by¢ kontynuowana po takim okresie niszczenia budynku nalezatoby go
czgsciowo rozebra¢ w celu wymiany elementow popgkanych skorodowanych. Nalezatoby dokonad
ekspertyzy budowlanej czy stropy nadajg si¢ do uzytkowania, gdyz sg one ugiete w wielu miejscach,
ponadto w niektorych miejscach w stropach s3 dziury i pekniecia. Jednakze z uwagi na okoliczno$¢, ze
zgodnie z dostgpnymi dokumentami budynek stanowi samowole budowlang, gdyz jest dwukrotnie
wigkszy od budynku, ktory mial by¢ pierwotnie budowany wg pozwolenia. Obecnie wykonywany
budynek jest niezgodny z zaloZeniami Studium, gdyz teren oznaczony jest symbolem MI - Tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na dziatkach lesnych w rejonach w petni zurbanizowanych. Dla
nieruchomosci w dniu 14.09.2004 r. przez Burmistrza Miasta Jozefowa zostala wydana Decyzja nr
237/04 odmawiajaca wydania decyzji o warunkach zabudowy - Rodzaj inwestycji: Budowa dwdch
budynkéw wielorodzinnych (po 6 mieszk.) na dz nr 90 obr. 61, i zmiane sposobu uzytkowania
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budynku produkcyjnego 3 kondygnacyjnego na budynek mieszkalny wielorodzinny (dz. 88 obr. 61)
oraz budowa budynku wielorodzinnego na dz. 89 obr. 61. Z informacji dostepnej na stronie miasta
Jozefow wynika, zZe decyzja byla odmowna.

Z uwagi na powyzsze biegly stwierdzil, ze wartos¢ nieruchomosci obecnie stanowi grunt jako grunt
niezabudowany, a rozpoczeta budowa moze stanowi tylko warto$¢ materialdw porozbiorkowych.

PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W PLANIE MIEJSCOWYM

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami przeznaczenie nieruchomosci ustala si¢ na
podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku planu
przeznaczenie ustala si¢ na podstawie studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Obszar, na ktérym
znajduje si¢ przedmiotowa nieruchomo$¢ nie jest objety Miejscowym Planem Zagospodarowania
Przestrzennego Zgodnie ze Studium Zagospodarowania Przestrzennego miasta Jozefowa uchwalonym
uchwatg Rady Miejskiej w Jozefowie 273/111/2001 r. z dnia 01.02.2001 r. nastepnie zmienionym uchwalg
Rady Miejskiej w Jozefowie 330/V/2010 r. z dnia 15.07.2010 r. oraz zmienione uchwalg nr 174/VII/2016
Rady Miejskiej w Jozefowie z dnia 24.05.2016 r. oraz uchwata Rady Miejskiej w Jozefowie Nr
263/VIIl/2020 z dnia 2020-12-18 teren na ktorym znajduje si¢ przedmiot wyceny oznaczony jest
symbolem MI - Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na dziatkach leSnych w rejonach w
pelni zurbanizowanych.

W dniu 14.09.2004 r. przez Burmistrza Miasta Jozefowa zostata wydana Decyzja nr 237/04 odmawiajaca
wydania decyzji o warunkach zabudowy - Rodzaj inwestycji: Budowa dwdch budynkéw wielorodzinnych
(po 6 mieszk.) na dz nr 90 obr. 61, i zmian¢ sposobu uzytkowania budynku produkcyjnego 3
kondygnacyjnego na budynek mieszkalny wielorodzinny (dz. 88 obr. 61) oraz budowa budynku
wielorodzinnego na dz. 89 obr. 61. Z informacji dostepnej na stronie miasta Jozefow wynika, ze decyzja
byta odmowna.

Suma oszacowania nieruchomosci wynosi 868 703,00 zt , za§ cena wywolania jest rowna 3/4 sumy
oszacowania i wynosi 651 527,25 zl.

Licytant przystepujacy do przetargu powinien ztozy¢ rgkojmie¢ w wysokosci jednej dziesigtej sumy

oszacowania, to jest 86 870,30 zl najpézniej w dniu poprzedzajacym przetarg. Rgkojmia powinna by¢

zlozona w gotowce albo ksigzeczce oszczednosciowej bankow uprawnionych wedlug prawa bankowego

zaopatrzonej w upowaznienie wiasciciela ksigzeczki do wyplaty calego wkladu stosownie do

prawomocnego postanowienia sgdu o utracie rekojmi. Rgkojmi¢ mozna uisci¢ takze na konto komornika:
PKO BP SA 12 O. Warszawa 53 10201127 0000 1302 0167 5354.

Uprasza si¢ o wptaty wadium w dniach 17.01.2022 roku. oraz 18.01.2022 roku.

Zgodnie z przepisem art. 976 §1 kpc w przetargu nie moga uczestniczy¢ osoby, ktore moga naby¢
nieruchomos$¢ tylko za zezwoleniem organu panstwowego, a zezwolenia tego nie przedstawily oraz inne
osoby wymienione w tym artykule.

W ciggu dwoch ostatnich tygodni przed licytacja wolno oglada¢ nieruchomo$¢ w dni powszednie od
£0dz.12:00 do godz.16:00 oraz przeglada¢ w Sadzie Rejonowym w Otwocku przy ul. Armii Krajowej 2
Biuro Obstugi Interesanta, Czytelnia akt, odpis protokotu oszacowania nieruchomosci, operat szacunkowy
biegtego sadowego, wypis z rejestru gruntow wraz z mapka z akt postgpowania egzekucyjnego (sygn. akt
I1Co 114/17).

Prawa o0sob trzecich nie beda przeszkoda do licytacji 1 przysadzenia wtasnosci na rzecz nabywcy bez
zastrzezen, jezeli osoby te przed rozpoczegciem przetargu nie zloza dowodu, ze wniosly powddztwo o
zwolnienie nieruchomosci lub przedmiotdw razem z nig zajetych od egzekucji i uzyskaty w tym zakresie
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orzeczenie wstrzymujace egzekucje.

Uzytkowanie, stluzebnos$ci i prawa dozywotnika, jezeli nie sg ujawnione w ksigdze wieczystej lub przez
zlozenie dokumentu do zbioru dokumentéw 1 nie zostang zgloszone najpozniej na trzy dni przed
rozpoczeciem licytacji, nie beda uwzglednione w dalszym toku egzekucji 1 wygasng z chwilg
uprawomocnienia si¢ postanowienia o przysadzeniu wtasnosci.

Zgodnie z § 23 rozporzadzenia Ministra Finansow z dnia 28 marca 2011 r. w sprawie zwrotu podatku
niektérym podatnikom, wystawiania faktur, sposobu ich przechowywania oraz listy towardéw 1 ustug, do
ktorych nie majg zastosowania zwolnienia od podatku od towaréw 1 ustug (Dz.U. Nr 68, poz.360)
komornicy sadowi wykonujacy czynnosci egzekucyjne w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 17
listopada 1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego, w przypadku sprzedazy towardw, wystawiaja w
imieniu dluznika 1 na jego rachunek faktury potwierdzajace dokonanie sprzedazy tych towardéw. Fakture
wystawia si¢, jezeli na dluzniku spoczywa obowigzek podatkowy zwigzany ze sprzedaza towardw.

Zgodnie z ustawg z dnia 9 wrzesnia 2000 r. o podatku od czynnosci cywilnoprawnych (Dz.U. 2000 nr 86
poz. 959 z pdz. zm.) czynno$¢ sprzedazy obcigzona jest podatkiem PCC.

Po mysli art. 305 § 2 kodeksu karnego kto, w celu osiggniecia korzysci majgtkowej, udaremnia lub
utrudnia przetarg publiczny albo wchodzi w porozumienie z inng osobq dziatajgc na szkode wiasciciela
mienia albo osoby lub instytucji, na rzecz ktorej przetarg jest dokonywany, podlega karze pozbawienia
wolnosci do lat 3.

Z upowaznienia Na zlecenie Komornika Komornik Sagdowy
Komornika Sagdowego Sadowego
Aplikant Komorniczy Asesor Komorniczy

Marek Zawadka Michat Modzelewski Elzbieta Adamska-Smigrodzka



