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OPERAT SZACUNKOWY

NIERUCHOMOS'S,CI ZLOKALIZOWANEJ W PRZEZMIEBOWIE,
PRZY UL. KROTKIEJ 12, GMINA TARNOWO PODGORNE
ZAPISANEJ W KW NR PO1P/00091377/1

Sygnatura KM 1266/22

OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI:

powiat poznanski

gmina Tarnowo Podgérne
obreb Przezmierowo

ark. mapy 10

dziatka nr 288/5
powierzchnia 641 m2

KW nr PO1P/00091377/1

Okreslona wartos¢ rynkowa nieruchomosci, zapisanej w KW nr PO1P/00091377/1 — jako przedmiotu
prawa uzytkowania wieczystego gruntu, weditug stanu na dzien wizji lokalnej:

314 100 zi

stownie: trzysta czternascie tysiecy sto ztotych

Opracowanie:

Poznan, dnia 20 lutego 2023 roku
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1. WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO
1.1.  OPIS NIERUCHOMOSCI
1.1.1. Polozenie: Przezmierowo, ul. Krétka 12, gm. Tarnowo Podgdrne, pow. poznanski

1.1.2. Oznaczenie wg ewidencji gruntéw

powiat poznanski

gmina Tarnowo Podgérne
obreb PrzeZmierowo

ark. mapy 10

dziatka nr 288/5
powierzchnia 641 m?

KW nr PO1P/00091377/1

1.1.3. Rodzaj nieruchomos$ci: prawo uzytkowania wieczystego gruntu

Nieruchomos$¢ objeta zakresem wyceny potozona jest w centralnej czesci Przezmierowa. Dojazd do nieruchomosci
realizowany jest ulica Rynkowa, a nastepnie Kos$cielng (drogi urzadzone). Dojazd bezposredni odbywa si¢ ulica Krétka
o nawierzchni z kostki brukowej i nieznacznym, lokalnym natezeniu ruchu kotowego. Na wysokosci przedmiotowej
nieruchomo$ci zostata ona przew¢zona ze wzgledu na znajdujaca si¢ przepompownig¢ $ciekéw ,,PZ6”. W bezposrednim
otoczeniu nieruchomosci znajduja si¢ tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, dziatki niezabudowane, w
niedalekiej odleglo$ci takze tereny zielone. W bliskim zasiggu mieszcza si¢ punkty handlowo — ustlugowe. Dziatka
polozona jest w wewnetrznej strefie obszaru ograniczonego uzytkowania lotniska Poznah - Lawica, ustanowionego
uchwata nr XVIII/302/12 Sejmiku Wojewddztwa Wielkopolskiego z dnia 30 stycznia 2012 roku.

Dzialka o powierzchni 641 m? posiada ksztalt regularny (wymiary ~ 15 m x ~43 m), prostokatny, o plaskim
uksztattowaniu terenu. Nieruchomo$¢ porosnigta jest pielegnowang trawa oraz licznymi ozdobnymi drzewami i
krzewami. Parcela jest ogrodzona czg¢sciowo, za wyjatkiem granicy z dziatka nr 288/4, m.in. za pomoca przeset
stalowych na podmuréwce. Dostep na teren nieruchomosci od frontu odbywa si¢ za pomocg bramy dwuskrzydtowe;.
Uzbrojenie stanowia nastgpujace sieci (wszystkie sieci przebiegaja w ulicy Krétkiej): energetyczna, wodna,
kanalizacyjna oraz gazowa.

Dla przedmiotowej nieruchomosci uchwalono miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenéw budownictwa
mieszkalnego w obrebie ulicy Rynkowej w PrzeZmierowie uchwata nr XX1/144/95 Rady Gminy Tarnowo Podgérne z
dnia 28 listopada 1995r. Zgodnie z jej treScig przedmiotowa nieruchomo$¢ przeznaczona jest pod tereny zabudowy
mieszkaniowej o niskiej intensywnos$ci (symbol 8MN).

1.2. CEL WYCENY
Okreslenie wartosci rynkowej dla potrzeb opisu i oszacowania przez komornika sagdowego.
1.3.  WARTOSC NIERUCHOMOSCI

OKkreslona warto$¢ rynkowa nieruchomosci, zapisanej w KW nr PO1P/00091377/1 — jako przedmiotu prawa
uzytkowania wieczystego gruntu, wedlug stanu na dzien wizji lokalnej:

314 100 zi

stownie: trzysta czternascie tysigcy sto ztotych

1.4. DATA, NA KTORA OKRESLONO WARTOSC PRZEDMIOTU WYCENY: 20 lutego 2023 roku

1.5. DATA SPORZADZENIA OPERATU SZACUNKOWEGO: 20 lutego 2023 roku

(pieczec i podpis)
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2. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢, zlokalizowana w PrzeZmierowie, przy ul. Krétkiej 12, gm. Tarnowo
Podgérne, dla ktérej Sad Rejonowy Poznan - Stare Miasto w Poznaniu, Wydziat V Ksiag Wieczystych, prowadzi ksigge
wieczysta nr PO1P/00091377/1.

Dane ewidencyjne:

powiat poznanski

gmina Tarnowo Podgérne
obrgb PrzeZzmierowo

ark. mapy 10

dziatka nr 288/5
powierzchnia 641 m?

KW nr PO1P/00091377/1
3. ZAKRES WYCENY

Zakresem wyceny objeto prawo uzytkowania wieczystego gruntu dzialki nr 288/5 o powierzchni 641 m?, zapisanej w
ksigdze wieczystej nr PO1P/00091377/1, prowadzonej przez Sad Rejonowy Poznan - Stare Miasto w Poznaniu,
Wydziat V Ksigg Wieczystych, zgodnie ze stanem na dzien wizji lokalne;j.

4. CEL WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej dla potrzeb opisu i oszacowania przez komornika sagdowego.
5. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

5.1 PODSTAWA FORMALNA

Zleceniodawca: Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym Poznah — Grunwald i Jezyce w Poznaniu, Piotr
Tomaszewski, Kancelaria Komornicza w Poznaniu, ul. Sniadeckich 50/2, 60-774 Poznaf.

5.2 PODSTAWA MATERIALNO - PRAWNA

5.2.1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami — tekst jednolity (Dz.U. z 2020 r. poz. 1990,
22021 r. poz. 11, 234, 815, 1551, 1561. tj. z dnia 2021.09.01) z pdézniejszymi zmianami.

5.2.2.  Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego (Dz.U.2004.207.2109 z dnia 2004.09.21), z p6Zniejszymi zmianami.

5.2.3. Kodeks Cywilny - Ustawa z dnia 23.04.1964 r. (Dz. U. z 2020 r. poz. 1740, 2320, z 2021 r. poz. 1509. tj. z
dnia 2021.09.27).

5.2.4. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 5 sierpnia 2016 roku w sprawie szczegélowego sposobu
przeprowadzenia opisu i oszacowania nieruchomosci (Dz.U.2016.1263 z dnia 2016.09.08).

5.2.5. Kodeks Postgpowania Cywilnego z dnia 17.11.1964 r. (Dz.U.2020 r. poz. 1575, 1578, 2320, z 2021 r. poz. 11,
1090, 1177, 1655, 1666. tj. z dnia 2021.08.22).

5.3. ZRODEA DANYCH MERYTORYCZNYCH

5.3.1. O PRZEDMIOCIE WYCENY

5.3.1.1. Wizja terenowa przeprowadzona dnia 16 lutego 2023 roku.

5.3.1.2. Badanie ksiegi wieczystej nr PO1P/00091377/1 wedtug stanu na dzien 20 lutego 2023 roku.

5.3.1.3. Wypis z rejestru gruntéw z dnia 25 stycznia 2023 roku.
5.3.1.4. Mapa zasadnicza.
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5.3.2. O RYNKU LOKALNYM

5.3.2.1. Informacje o ruchu cen na lokalnym rynku nieruchomosci bedace w Bazie Danych Estate Solution Sp. z o.0.
5.3.3. O REGULACJACH PRAWNYCH

5.3.3.1. Standardy Zawodowe Rzeczoznawcéw Majatkowych wydane przez PFSRM, W-wa czerwiec 2004 r.

5.3.3.2. Powszechne Krajowe Zasady Wyceny obejmujace Standardy Zawodowe Rzeczoznawcéw Majatkowych

oraz Noty interpretacyjne, zgodnie z uchwatag Rady PFSRM z grudnia 2007 roku.

6. DATY ISTOTNE DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO

Data dokonania wizji terenowej nieruchomosci 16 lutego 2023 roku
Data, na ktérg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny 16 lutego 2023 roku
Data, na ktérg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny 20 lutego 2023 roku
Data sporzadzenia operatu szacunkowego 20 lutego 2023 roku

7. OPIS I OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI
71 OPIS WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI

Przedmiotowa nieruchomos$¢ zlokalizowana jest w Przezmierowie, w wojewddztwie wielkopolskim, powiecie
poznanskim, gminie Tarnowo Podgdrne.

Tarnowo Podgérne to gmina wiejska w wojewddztwie wielkopolskim, w powiecie poznanskim. Siedziba gminy jest
Tarnowo Podgérne. Obszar gminy to 101,4 km?, w tym uzytki rolne 79%, a uzytki leSne 7% powierzchni,
zamieszkiwany przez okolo 27 700 mieszkancéw o gestosci zaludnienia 251 os./km?. Sasiaduje z gminami: Buk,
Dopiewo, Duszniki, Kazmierz, Poznah, Rokietnica. Gmina Tarnowo Podgérne sklada si¢ takze z szesnastu sotectw:
Baranowo, Batorowo, Ceradz Ko$cielny, Chyby, Goéra, Jankowice, Kokoszczyn, Lusowo, Luséwko, PrzeZmierowo,
Rumianek, Sady, Sierostaw, Swadzim, Tarnowo Podgérne, Wysogotowo. Gmina wspdtpracuje takze z jedenastoma
gminami z czego osiem stanowig gminy znajdujace si¢ poza granicami kraju.

Gmina Tarnowo Podgérne posiada 450 ha przeznaczonych pod aktywizacje gospodarcza. W efekcie z roku na rok
wzrasta liczba podmiotéw gospodarczych, zar6wno fabryk znanych koncerndéw, jak i mniejszych, lokalnych
przedsigbiorstw. Obecnie na terenie gminy dziala ponad 5 500 firm, ktére daja blisko 55 tysigcy miejsc pracy, to
najwigkszy rynek pracy w otoczeniu Poznania. Doskonata lokalizacja oraz infrastruktura stwarzaja korzystne warunki
dla inwestoréw, zwlaszcza przez przebieg trasy A2 taczacej Poznan z Berlinem i Warszawg. Pod wzgledem rozwoju
spoteczno-gospodarczego Tarnowo Podgérne wyréznia si¢ na tle wojewddztwa wielkopolskiego, jak i kraju. O
krajobrazie gospodarczym gminy decyduja duze inwestycje zagraniczne oraz — cho¢ w zdecydowanie mniejszym
stopniu — krajowe spoza terenu gminy.

Istotnym elementem krajobrazu gminy jest znajdujace si¢ w strefie chronionego krajobrazu jezioro Lusowskie wraz z
doling rzeki Samy. Cata potudniowo-zachodnia cz¢$¢ zajmuje obnizenie rynnowe jeziora Lusowskiego i dolina rzeki
Samy. Na wschodzie znajduje si¢ gleboka rynna jeziora Kierskiego. Stosunkowo malo tutaj naturalnych zespotéw
roslinnych — tak i laséw.
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Przezmierowo — miejscowo$¢ potozona we wschodniej czesci gminy, w granicy z miastem Poznan. Obreb graniczy
ponadto: od pdéinocy z Baranowem, od zachodu ze Swadzimiem, od potudnia z Wysogotowem. W dniu 31 grudnia
2019r. miejscowos¢ liczyta 6571 mieszkancéw. W PrzeZmierowie znajduja si¢ migedzy innymi: szkota podstawowa,
kosciét pw. $w. Antoniego Padewskiego, pasaz handlowy, park imienia Stanistawa Kanikowskiego. W granicach
obrebu znajduje si¢ réwniez cz¢s$¢ terenéw samochodowego Toru Poznan oraz Gietda Samochodowa.

Lokalizacja szczegotowa

Nieruchomos$¢ objeta zakresem wyceny potozona jest w centralnej cze$ci Przezmierowa. Dojazd do nieruchomo$ci
realizowany jest ulica Rynkowa, a nast¢pnie Koscielng (drogi urzadzone). Dojazd bezposredni odbywa si¢ ulica Krétkg
o nawierzchni z kostki brukowej i nieznacznym, lokalnym nate¢zeniu ruchu kotowego. Na wysoko$ci przedmiotowej
nieruchomosci zostata ona przewezona ze wzgledu na znajdujacg si¢ przepompowni¢ $ciekéw ,,PZ6”. W bezposrednim
otoczeniu nieruchomos$ci znajduja si¢ tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, dzialki niezabudowane, w
niedalekiej odleglosci takze tereny zielone. W bliskim zasiggu mieszczg si¢ punkty handlowo — ustlugowe. Dziatka
polozona jest w wewngetrznej strefie obszaru ograniczonego uzytkowania lotniska Poznan - Lawica, ustanowionego
uchwatg nr XVIII/302/12 Sejmiku Wojewodztwa Wielkopolskiego z dnia 30 stycznia 2012 roku.
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Polozenie przedmiotowej dzialki w miejscowosci Przezmierowo, na interaktywnej mapie gminy Tarnowo
Podgoérne.

L

i\ R

Zrédto: http://poznanski.e-mapa.net/
* kolorem niebieskim zaznaczono przyblizony przebieg granic wycenianej dziatki

Dokumentacja fotograficzna — droga dojazdowa oraz otoczenie
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Opis dzialki nr 288/5

Dzialka o powierzchni 641 m? posiada ksztalt regularny (wymiary ~ 15 m x ~43 m), prostokatny, o plaskim
uksztattowaniu terenu. Nieruchomo$¢ poro$nigta jest pielegnowana trawa oraz licznymi ozdobnymi drzewami i
krzewami. Parcela jest ogrodzona czgéciowo, za wyjatkiem granicy z dziatka nr 288/4, m.in. za pomoca przgset
stalowych na podmuréwce. Dostep na teren nieruchomosci od frontu odbywa si¢ za pomoca bramy dwuskrzydtowe;.

Uzbrojenie stanowia nastepujace sieci (wszystkie sieci przebiegaja w ulicy Krotkiej):
*  energetyczna,

e wodna,
* kanalizacyjna,
e gazowa.

Dokumentacje fotograficzna — widok dziatki nr 288/5
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7.2. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

Dla nieruchomo$ci bedacej przedmiotem wyceny, prowadzona jest przez Sad Rejonowy Poznan - Stare Miasto w
Poznaniu, Wydziat V Ksiag Wieczystych, ksigga wieczysta nr PO1P/00091377/1. Ustalenia stanu prawnego dokonano
na podstawie protokotéw z badan ksigg wieczystych wedlug stanu na dzien 16 lutego 2023 roku.

DZIAL I - (OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI)
Polozenie: Przezmierowo, gmina Tarnowo Podgérne. Dziatka 288/5. Powierzchnia: 641 m?2.

Komentarz do migracji:
W famie 4 wpis: mapa 3, nr jedn. Rej. 1622
Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu w danym dziale: 1

Na podstawie opisu i mapy, k.1 i wniosku 1dz.kw 869/89 z dnia 23 stycznia 1989 roku.
Whpisano dnia 23 stycznia 1989 roku.

DZIAL Isp — (SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA)

Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wiecznego

1. Rodzaj prawa: prawo zawigzane z wtasnos$cia nieruchomosci

OKkres uzytkowania: 2088-01-23

Sposéb korzystania: dziatka gruntu w uzytkowaniu wieczystym przeznaczona pod zabudowe domem mieszkalnym

Komentarz do migracji:
Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu w danym dziale: 0

Na podstawie umowy o oddanie w uzytkowanie wieczyste gruntéw panstwowych Rep A 1II 336/89 z dnia 23 stycznia
1989 roku i wniosku 1dz.kw 869/89 z dnia 23 stycznia 1989 roku.
Whpisano dnia 23 stycznia 1989 roku.

DZIAL II - (WEASNOSCO)
1. Gmina Tarnowo Podgérne

Na podstawie umowy o oddanie w uzytkowanie wieczyste gruntéw panstwowych Rep A 1II 336/89 z dnia 23 stycznia
1989 roku i wniosku 1dz.kw 869/89 z dnia 23 stycznia 1989 roku.

Whpisano dnia 23 stycznia 1989 roku.

Na podstawie decyzji PK.1.7252/60/19/92 z dnia 30 lipca 1992 roku Wojewody Poznanskiego, dok. 4 i wniosku 1dz.Kw
2603/94.

Whpisano dnia 23 listopada 1998 roku.

Whpisy dotyczace uzytkowania wieczystego:
3. Dariusz Petczke, syn Wiodzimierza i Krystyny, PESEL 70012900876

Na podstawie przeniesienia wtasno$ci w wyniku o§wiadczenia o odwotaniu darowizny Rep A 6885/2020 z dnia 28
lipca 2020 roku, not. Krzysztof Kubiszewski, Srem, karta 90-93 i wniosku DZ.KW/PO1P+00044519/20/001 z dnia 28
lipca 2020 roku.

Whpisano dnia 23 listopada 2020 roku.

DZIAL 111 - (OBCIAZENIA I OGRANICZENIA)

Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego

1. Rodzaj wpisu: inny wpis

Tres§é wpisu: wszczeto egzekucje na wniosek wierzyciela — gmina Tarnowo Podgérne z siedzibg w Tarnowie
Podgérnym, REGON 631258454 Komornika Sagdowego przy Sadzie Rejonowym Poznan — Grunwald i Jezyce w
Poznaniu Piotra Tomaszewskiego

9



EE E STATE S D L UTI D N —— www.estatesolution.pl —

Na podstawie zawiadomienia zawiadomienia o wszczeciu z uzytkowania wieczystego nieruchomosci i wezwania do
zaptaty dtugu KM 1266/22 z dnia 2 listopada 2022 roku Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym Poznan —
Grunwald i Jezyce w Poznaniu Piotra Tomaszewskiego, karta 109 i wniosku DZ.KW/PO1P/00061580/22/001 z dnia
10 listopada 2022 roku.

Whpisano dnia 6 grudnia 2022 roku.

DZIAL IV- (HIPOTEKA)

2. 160 000,00 ztotych — hipoteka umowna taczna kaucyjna w kwocie sto szes¢dziesiat tysiecy ztotych 00/100

Rodzaj odsetek: zmienne

Wysokosé odsetek: 12,5

Numer wierzytelnosci: 1

Wierzytelno$é: zabezpieczenie odsetek biezacych, odsetek przeterminowanych, prowizji, kosztow windykacji i
innych kosztéw na podstawie umowy pozyczki nr 5014985/1

Termin zaplaty: 2030-11-23

Wierzyciel hipoteczny: Wielkopolski Bank Spéidzielczy z siedziba w Poznaniu, REGON 00137972800000

Na podstawie o§wiadczenia banku z dnia 23 listopada 2010 roku, karta 23 i wniosku DZ.KW/PO1P/00036120/10/002 z
dnia 23 listopada 2010 roku.
Whpisano dnia 26 listopada 2010 roku.

7.3. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Dla przedmiotowej nieruchomosci uchwalono miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenéw budownictwa
mieszkalnego w obrebie ulicy Rynkowej w Przezmierowie uchwata nr XX1/144/95 Rady Gminy Tarnowo Podgérne z
dnia 28 listopada 1995r. Zgodnie z jej treScia przedmiotowa nieruchomos$¢ przeznaczona jest pod tereny zabudowy
mieszkaniowej o niskiej intensywnosci (symbol 8MN).

Wyc
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