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OPERAT SZACUNKOWY

NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ ZABUDOWANEJ
ZLOKALIZOWANEJ W GLUCHOWIE
PRZY ULICY STAWNEJ 53
ZAPISANEJ W KW NR PO2P/00244709/3

Sygnatura akt: GKM 62/22

OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI:

powiat poznanski
jednostka ewidencyjna Komorniki
obreb Gtuchowo
ark. mapy 4

dziatka nr 397/6
powierzchnia 866 m?

Okreslona wartos¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej zabudowanej, zapisanej w KW
nr PO2P/00244709/3, jako przedmiotu prawa wlasnosci, wg stanu na dzien wizji lokalnej:

1479 500 z}

stownie: jeden milion czterysta siedemdziesiat dziewie¢ tysiecy piecset ztotych

w tym:

Okreslona wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci gruntu dziatki nr 397/6:

347 100 zt

stownie: trzysta czterdziesci siedem tysiecy sto ztotych
Opracowanie:

Poznan, dnia 9 stycznia 2024 roku
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1. WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO
1.1. OPIS NIERUCHOMOSCI

1.1.1. Polozenie:

Ghuchowo, ul. Stawna 53, pow. poznanski

1.1.2. Oznaczenie wg ewidencji gruntow

powiat poznanski
jednostka ewidencyjna Komorniki
obreb Ghuchowo
ark. mapy 4

dziatka nr 397/6
powierzchnia 866 m?

1.1.3. Rodzaj nieruchomos$ci: nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana

Najblizsze otoczenie przedmiotowej nieruchomos$ci stanowi zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz dziatki
niezabudowane przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng z ushugami oraz grunty orne. Dojazd
zapewnia ul. Stawna bedgca drogg utwardzong asfaltem, o$wietlong, o znacznym natg¢zeniu ruchu. W zasiggu mieszczg
si¢ podstawowe punkty handlowo-uslugowe oraz przystanki komunikacji podmiejskiej. W poblizu nieruchomosci
przebiega autostrada A2 i droga S11 - nieruchomos$¢ potozona jest w bezposrednim sgsiedztwie wezta Gluchowo.
W dalszym sasiedztwie znajdujg si¢ centra logistyczne wielu firm.

Dziatka nr 397/6 o powierzchni 866 m?, polozona jest w pierwszej linii zabudowy ul. Stawnej. Parcela o ksztalcie
regularnym, zblizonym do trapezu prostokatnego, o ptaskim uksztattowaniu terenu. Nieruchomos$¢ zostata w catosci
ogrodzona w czg¢éci frontowej plotem murowanym wykonczonym ozdobna cegla, w pozostalej czesci
prefabrykowanymi elementami betonowymi. Wejscie oraz wjazd na teren nieruchomosci nie zostal zabezpieczony
brama, ani furtkag. W czgéci centralnej dziatki znajduje si¢ budynek mieszkalny jednorodzinny, w zabudowie
wolnostojacej.

Teren niezabudowany zadbany, poro$nicty pielegnowang trawag z systemem nawadniania i licznymi ozdobnymi
krzewami i drzewkami. Dojscie do budynku, podjazd do garazu i Sciezki na ogrodzie zostaly utwardzone kostka
brukowa. Utwardzenia zostaty o§wietlone. Tuz przy pdinocnej granicy dziatki usytuowano drewniang drewutni¢ oraz
budynek gospodarczy o powierzchni 7,3 m?. Tuz przed frontowa granica wycenianej dziatki znajduja sie utwardzone
kostka azurowa miejsca postojowe dla samochodow. Uzbrojenie stanowia nastgpujace sieci: energetyczna,
wodociagowa, kanalizacyjna oraz gazowa (w drodze).

Na dziatce nr 397/6 miesci si¢ budynek mieszkalny jednorodzinny, murowany, wykonany w technologii tradycyjnej, w
zabudowie wolnostojacej. Budowa budynku jest realizowana na podstawie decyzji pozwolenia na budowe nr 6407/10 z
dnia 17 grudnia 2010 roku. Budowa budynku formalnie nie zostata ukonczona i nie zgtoszono zakonczenia budowy.
Budynek niepodpiwniczony, parterowy z poddaszem uzytkowym, kryty dachem wielospadowym. Rozktad
pomieszczen zapewnia korzystng funkcjonalno§¢. W bryle budynku znajduje si¢ jednostanowiskowy garaz. Z salonu
mozliwe jest wyjScie przez taras na przydomowy ogrod. Pow. uzytkowa 171,7 m?. Standard wykonczenia wnetrz
okreslono jako bardzo korzystny.

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego wsi Gluchowo w obszarze terenow zainwestowanych
i czgsci wsi Komorniki, zatwierdzonego uchwala Rady Gminy Komorniki Nr IX/53/99 z dnia 11.05.1999r. (Dz. Urz.
Woj. Wlkp. Nr 37 z 1999r. poz. 762) oraz zgodnie ze zmiang miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi
Gluchowo w obszarze terenow zainwestowanych i cze$ci wsi Komorniki - etap Ib, zatwierdzonego uchwata Rady
Gminy Komorniki Nr XLVII/312/2010 z dnia 24.05.2010r. (Dz. Urz. Woj. Wlkp. z 2010 Nr 156, poz. 2961) —
przedmiotowy teren oznaczony jest symbolem 21 MN/U — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami.

1.2. CEL WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb opisu i oszacowania przez komornika sagdowego.
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1.3.  WARTOSC NIERUCHOMOSCI

Okreslona warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej zabudowanej, zapisanej w KW nr PO2P/00244709/3, jako
przedmiotu prawa wlasnosci, wg stanu na dzien wizji lokalnej:

1 479 500 zt

slownie: jeden milion czterysta siedemdziesiat dziewigc tysigcy pigcset ztotych

w tym:

Okreslona warto$¢ rynkowa prawa wlasnoS$ci gruntu dzialki nr 397/6:
347 100 zi
slownie: trzysta czterdziesci siedem tysiecy sto zlotych

1.4. DATA, NA KTORA OKRESLONO STAN PRZEDMIOTU WYCENY: 6 lipca 2023 roku

1.5. DATA SPORZADZENIA OPERATU SZACUNKOWEGO: 9 stycznia 2024 roku

(piecze¢ i1 podpis)
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2. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana zlokalizowana w Gluchowo, przy ul. Stawnej 53, dla
ktérej VI Wydzial Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w Poznaniu, prowadzi ksiege wieczysta nr PO2P/00244709/3.

Dane ewidencyjne:

powiat poznanski
jednostka ewidencyjna Komorniki
obreb Gluchowo
ark. mapy 4

dziatka nr 397/6
powierzchnia 866 m?

3. ZAKRES WYCENY

Zakresem wyceny obje¢to prawo wlasno$ci nieruchomosci gruntowej zabudowanej, budynkiem mieszkalnym wraz z
czgsciami sktadowymi, zapisanej w ksiedze wieczystej nr PO2P/00244709/3, prowadzonej przez VI Wydziat Ksiagg
Wieczystych w Poznaniu, wg stanu na dzien wizji lokalne;.

4. CEL WYCENY

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

5.1 PODSTAWA FORMALNA

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

5.2. PODSTAWA MATERIALNO - PRAWNA

5.2.1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami — tekst jednolity (Dz.U. z 2023 r. poz. 344,
1113, 1463) z p6ézniejszymi zmianami.

5.2.2.  Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzes$nia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
(Dz.U. 2023 poz. 1832), z pézniejszymi zmianami.

5.2.3.  Kodeks Cywilny - Ustawa z dnia 23.04.1964 r. — tekst jednolity (Dz. U. z 2023 r. poz. 1610, 1615).

5.2.4. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 1 grudnia 2023 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie
szczegotowego sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania nieruchomosci (Dz.U. 2023 poz. 2633).

5.2.5. Kodeks Postgpowania Cywilnego z dnia 17.11.1964 r. — tekst jednolity (Dz. U. z 2023 r. poz. 1550, 1429,
1606, 1615, 1667).

5.3. ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH

5.3.1. O PRZEDMIOCIE WYCENY

5.3.1.1. Wizja terenowa przeprowadzona dnia 6 lipca 2023 roku.

5.3.1.2. Badanie ksiegi wieczystej nr PO2P/00244709/3 z dnia 6 lipca 2023 roku.

5.3.1.3. Wypis z rejestru gruntdéw z dnia 15 czerwca 2023 roku.

5.3.1.4. Mapa zasadnicza w skali 1:500.

5.3.1.5. Pomiary pomieszczen wykonane podczas wizji lokalne;.

5.3.1.6. Wglad do dokumentacji projektowej udostepnionej w Starostwie Powiatowym w Poznaniu.
5.3.1.7. Decyzja pozwolenia na budowe nr 6407/10 z dnia 17 listopada 2010 roku.

5.3.1.8. Pismo z PINB dla powiatu poznanskiego z dnia 3 pazdziernika 2023 roku.

5.3.1.9. Pismo ze Starostwa Powiatowego w Poznaniu z dnia 2 stycznia 2024 roku.
5.3.1.10.Umowa najmu z dnia 29 czerwca 2021 roku.

5.3.2.  ORYNKU LOKALNYM

5.3.2.1. Informacje o ruchu cen na lokalnym rynku nieruchomosci b¢dgce w Bazie Danych Estate Solution sp. z 0.0.
5.3.2.2. Informacja o ruchu cen na lokalnym rynku.
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5. DATY ISTOTNE DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO

Data sporzadzenia operatu szacunkowego 9 stycznia 2024 roku
Data, na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny 9 stycznia 2024 roku
Data, na ktora okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny 6 lipca 2023 roku
Data dokonania ogledzin nieruchomosci 6 lipca 2023 roku

6. OPIS I OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

71 OPIS WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI

Lokalizacja

Przedmiotowa nieruchomos¢ zlokalizowana jest w Gluchowo, przy ul. Stawnej, powiat poznanski.

aotowski gm. Komorniki

powiat poznanski

Tarn wo
Podga, ne

Dopiewo

Steszew

Gmina Komorniki to gmina wiejska w wojewodztwie wielkopolskim, w powiecie poznanskim, powstata w 1973 r.
Siedziba wiadz gminy jest wie§ Komorniki. Gmina od potudnia graniczy miastem Puszczykowo oraz gming Steszew,
od potnocy z miastem Poznan i miastem Lubon, od zachodu z gmina Dopiewo oraz od wschodu z gming Mosina.
Gmina obejmuje wsie: Chomgcice, Gluchowo, Jarostawiec, Katnik, Komorniki, fegczyce, Plewiska, Rosnowo,
Rosnéwko, Szreniawe, Walerianowo, Wiry oraz Wypalanki (osada lesna). Wedlug danych z 2002 r. obszar gminy
wynosi 66,55 km?, w tym: uzytki rolne 73%, uzytki lesne 16%. Co stanowi 3,5% powiatu poznanskiego. Wedtug
danych z konca roku 2019 gming zamieszkiwato 30 620 osdb. Gesto$é zaludnienia wynosi 461 osoby/km?.

Gmina Komorniki jest jedna z najlepiej rozwinigtych gmin aglomeracji poznanskiej. Duzy wplyw ma korzystne
polozenie komunikacyjne a mianowicie blisko$¢ miasta Poznania, dobrze rozwinigta sie¢ komunikacyjna, ktora tworza
linie kolejowe i drogi. Wzdluz poinocnej granicy biegnie linia kolejowa relacji Poznan-Rzepin ze stacja w Plewiskach,
przez potudniowa czg$¢ gminy przebiega linia kolejowa relacji Poznan-Sulechow ze stacja w Szreniawie i z
przystankami Wiry i Trzebaw-Rosnowko oraz w czg¢sci potudniowowschodniej — linia kolejowa Poznan- Wroctaw.
Przez gming Komorniki przebiega trasa autostrady A2 Warszawa-Berlin oraz sze§¢ drog krajowych (w tym droga
krajowa S5 Wroctaw-Poznan z weztem w Gluchowie, dalej biegnaca na pdinoc jako S11 na linii Oborniki-Pita-
Koszalin). Znajduja si¢ tu rowniez drogi wojewddzkie, powiatowe, gminne i wewngtrzne. Posiada rowniez wlasna
komunikacje¢ autobusowa. Gmina Komorniki jest niezwykle atrakcyjna pod wzgledem turystycznym i rekreacyjnym.
Atutami potudniowego obszaru sg tereny Wielkopolskiego Parku Narodowego, urozmaicone jeziorami Rynny
Rosnowsko-Jarostawieckiej. Natomiast w polnocnej czesci rozwija si¢ budownictwa mieszkaniowe. W gminie
Komorniki dostgpna jest nowoczesna infrastruktura wodno-kanalizacyjna, sie¢ kanalizacyjna na terenie catej gminy
oraz 50% utwardzonych drég gminnych.

Miejscowos¢ Gluchowo graniczy bezposrednio z Komornikami od strony wschodniej.
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Otoczenie

Najblizsze otoczenie przedmiotowej nieruchomos$ci stanowi zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz dziatki
niezabudowane przeznaczone pod zabudow¢ mieszkaniowg jednorodzinng z ustugami oraz grunty orne. Dojazd
zapewnia ul. Stawna bedaca drogg utwardzong asfaltem, o$wietlong, o znacznym natezeniu ruchu. W zasi¢gu mieszcza
si¢ podstawowe punkty handlowo-ustugowe oraz przystanki komunikacji podmiejskiej. W poblizu nieruchomosci
przebiega autostrada A2 i droga S11 - nieruchomo$¢ potozona jest w bezposrednim sgsiedztwie wezta Gluchowo.
W dalszym sasiedztwie znajduja si¢ centra logistyczne wielu firm.

R poznanskiego.

sunek: Oznaczenie dziatki nr 397/6, na interaktywnej mapie ewidencyjnej powiatu
> . 1

s
y J/ b

* kolorem zottym zaznaczono przyblizony przebieg wycenianych granic dziatek

Dokumentacja fotograficzna — otoczenie nieruchomosci oraz droga dojazdowa
M e

=| 3
-h‘lt;.‘.

Opis dzialka nr 397/6

Dziatka nr 397/6 o powierzchni 866 m?, potozona jest w pierwszej linii zabudowy ul. Stawnej. Parcela o ksztalcie
regularnym, zblizonym do trapezu prostokatnego, o ptaskim uksztattowaniu terenu. Nieruchomos$¢ zostata w catosci
ogrodzona w czesci frontowej plotem murowanym wykonczonym ozdobng cegla, w pozostalej czesci
prefabrykowanymi elementami betonowymi. WejScie oraz wjazd na teren nieruchomosci nie zostal zabezpieczony
bramg, ani furtka. W czesci centralnej dzialki znajduje si¢ budynek mieszkalny jednorodzinny, w zabudowie

7
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wolnostojacej (o pow. uzytkowej 171,70 m?). Teren niezabudowany zadbany, porosniety pielegnowang trawg z
systemem nawadniania i licznymi ozdobnymi krzewami i drzewkami. Dojscie do budynku, podjazd do garazu i $ciezki
na ogrodzie zostaty utwardzone kostka brukowg. Utwardzenia zostaty o§wietlone. Tuz przy potnocnej granicy dziatki
usytuowano drewniang drewutni¢ oraz budynek gospodarczy o powierzchni 7,3 m? Tuz przed frontows granicg
wycenianej dziatki znajduja si¢ utwardzone kostka azurowa miejsca postojowe dla samochodow.

Uzbrojenie stanowig nastgpujace sieci:
e energetyczna,
e wodociggowa,
e kanalizacyjna,
e gazowa (w drodze).

Dokumentacja fotograficzna — zagospodarowanie dziatki

.

e 0 e
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Opis budynku mieszkalnego jednorodzinnego

Na dziatce nr 397/6 miesci si¢ budynek mieszkalny jednorodzinny, murowany, wykonany w technologii tradycyjnej, w
zabudowie wolnostojacej. Budowa budynku jest realizowana na podstawie decyzji pozwolenia na budowe nr 6407/10 z
dnia 17 grudnia 2010 roku. Budowa budynku formalnie nie zostata ukonczona i nie zgloszono zakonczenia budowy.
Budynek niepodpiwniczony, parterowy z poddaszem uzytkowym, kryty dachem wielospadowym. Rozktad
pomieszczen zapewnia korzystng funkcjonalnos¢. W bryle budynku znajduje si¢ jednostanowiskowy garaz. Z salonu
mozliwe jest wyj$cie przez taras na przydomowy ogrod.

Budynek funkcjonalnie skfada si¢ z nastgpujacych pomieszezen:

Lp. . Pomieszczenie
PARTER

wiatrotap

hall

salon z aneksem kuchennym

pokdj

pokdj
tazienka z WC

kotlownia

0NN Wi

garaz

PODDASZE

hall

pokdj

tazienka z WC
pokdj

DN Wi =

garderoba

Zestawienie powierzchni':
e powierzchnia uzytkowa 171,70 m?
e powierzchnia zabudowy: 164,20 m?
e kubatura: 511,17 m?

Opis konstrukcyjny budynku:

e lawy i stopy fundamentowe zelbetowe, wylewane,
$ciany fundamentowe z bloczkow wapienno — piaskowych,
$ciany zewnetrzne z bloczkow betonowych,
$cianki wewngtrzne z bloczkoéw SILKA, z ptyt GK,
nadproza zelbetowe monolityczne,
strop gestozebrowy, ptytowy monolityczny,

! Przyjeto na podstawie projektu architektoniczno-budowlanego oraz pomiardw w $wictle oktadzin wewngtrznych
podczas wizji lokalne;j.

9
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kominy z cegly petne;j,

tynki wewnetrzne maszynowe cementowo — wapienne lub gipsowo kartonowe,
elewacja — tynk ozdobny, cegta klinkierowa,

konstrukcja dachu drewniana, dach wielospadowy,

pokrycie dachu dachowka ceramiczna,

wieniec zelbetowy,

ocieplenie dachu weing mineralna,

schody wewngtrzne w konstrukcji drewnianej,

rynny i rury spustowe z blachy ocynkowanej,

parapety zewngtrzne z plytek klinkierowych,

cokot z cegly klinkierowe;j,

schody zewnetrzne betonowe, niewykonczone,

stolarka drzwiowa zewngtrzna wzmocniona,

brama garazowa segmentowa z napedem,

stolarka okienna z PCV z roletami zewngetrznymi; potaciowa drewniana.

Budynek wyposazony jest w nastepujace instalacje:
e wodna,
kanalizacyjna,
energia elektryczna,
C.O. — piec na paliwo state znajdujacy si¢ w kottowni,
teletechniczna,
odkurzacz centralny,
alarmowa.

OKreslenie stopnia zuzycia:

Budynek wybudowany z bardzo dobrej jako$ci materialdw. Gospodarka remontowa prowadzona jest w sposob
systematyczny. Nie zauwazono ugie¢ stropoéw, czy tez spekan Scian konstrukcyjnych. Ostatecznie przyjeto stopien
zuzycia technicznego budynku na poziomie 6 %.

Dokumentacja fotograficzna — widok budynku

10
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Standard wykonczenia pomieszczen

Budynek wykonczony jest dobrej jakosci materiatami:

posadzki — panele laminowane, ptytki ceramiczne, wykladzina dywanowa,

$ciany — malowane farbami emulsyjnymi, plytki ceramiczne, ozdobne plytki ceglane, tynk ozdobny,
sufity — malowane farbami emulsyjnymi, panele PCV,

stolarka drzwiowa — szklana, plycinowa,

parapety — konglomerat,

zabudowa kuchenna o korzystnym standardzie,

w salonie znajduje si¢ kominek,

schody wewnetrze drewniane,

w budynku znajduja si¢ szafy w zabudowie,

grzejniki — stalowe dwuptytowe; w tazienkach drabinkowe.

Standard wykonczenia wngtrz okreslono jako bardzo korzystny.

Dokumentacja fotograficzna — widok pomieszczen

— .r-h-—
L il,
| B
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Dokumentacja fotograficzna — garaz z kotlowniL

7.2. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

Dla nieruchomos$ci gruntowej zabudowanej, stanowiacej przedmiot wyceny, prowadzona jest przez Sad Rejonowy
Poznan - Stare Miasto w Poznaniu, Wydziat V Ksiag Wieczystych, ksigga wieczysta nr PO2P/00244709/3.

Ustalenia stanu prawnego dokonano na podstawie protokotéw z badania ksiag wieczystych przeprowadzonego dnia
z dnia 6 lipca 2023 roku.

DZIAL I — (OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI)

Polozenie: wojewodztwo wielkopolskie, powiat poznanski, gmina Komorniki, miejscowo$¢ Gluchowo.

Identyfikator dziatki: 302107 _2.0002.397/6, dziatka 397/6, R — grunty orne.

Powierzchnia: 866 m?.

Na podstawie wypisu z rejestru gruntdw z dnia 28 czerwca 2010 roku Starosty Poznanskiego, Poznan, karta 10
i wniosku DZ.KW/PO2P/00015878/10/001 z dnia 2 wrzes$nia 2010 roku.

Whpisano dnia 16 wrzesnia 2010 roku.

DZIAL Isp — (SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA)
Brak wpisoéw.
DZIAL 11 - (WLASNOSC)

1. Rafal Staudt, syn Hieronima i Doroty, PESEL 770922103597, Edyta Ewa Staudt cérka Mariana i Krystyny,
PESEL 78121909685 we wspdlnosci ustawowej majatkowej malzenskiej

Na podstawie umowy sprzedazy Rep A 2883/2010 z dnia 1 wrzes$nia 2010 roku, not. Paulina Nowaczyk — Kaczmarek,
Poznan, karta 3-9 i wniosku DZ.KW/PO2P/000015878/10/001 z dnia 2 wrzes$nia 2010 roku.
Whpisano dnia 16 wrzesnia 2010 roku.

DZIAL 11T — (OBCIAZENIA T OGRANICZENIA)

1. Rodzaj wpisu: inny wpis

Tresé wpisu: wszczgto egzekucje z niniejszej nieruchomosci w sprawie GKM 62/22 z wniosku wierzyciela Bank
Polska Kasa Opieki Spotka Akcyjna z siedzibg w Warszawie, REGON 000010205, KRS 0000014843. Egzekucje
prowadzi Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym Poznan - Grunwald i Jezyce w Poznaniu Piotr Tomaszewski. Na
postawie zawiadomienia o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci i wezwania do zaptaty dlugu GKM 62/22 z dnia 14
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marca 2023 roku Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym Poznan - Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu Lukasza
Koziela, karta 122 - 123 1 wniosku DZ.KW/PO2P/00007758/23/001 z dnia 23 marca 2023 roku.
Whpisano dnia 27 kwietnia 2023 roku.

DZIAL 1IV- (HIPOTEKA)

DZ.KW./PO2P /24273 /23 /1
wpis hipoteki przymusowej
2023-09-08-14.50.25.745674

DZ.KW./PO2P/24271/23/1
wpis hipoteki przymusowej
2023-09-08-14.48.36.517158

DZ.KW./PO2P/24270/23/1
wpis hipoteki przymusowe;j
2023-09-08-14.46.36.457605

DZ.KW./PO2P /24269 /23 /1
wpis hipoteki przymusowej
2023-09-08-14.44.20.840759

DZ.KW./PO2P /24268 /23 /1
wpis hipoteki przymusowej
2023-09-08-14.39.00.684239

DZ.KW./PO2P /17669 /23 /1
wpis hipoteki przymusowe;j
2023-06-28-14.04.06.600449

1. 710 600,00 ztotych — hipoteka umowna kaucyjna w kwocie siedemset dziesig¢ tysigcy szescset ztotych 00/100
Rodzaj odsetek: zmienne

Wysokos¢ odsetek: 5,6200

Numer wierzytelnoSci: 1

Wierzytelno$¢: zabezpieczenie splaty rat kapitalowych, rat odsetkowych, odsetek za opdznienie lub zwloke 1 kosztow
postepowania egzekucyjnego z tytulu umowy kredytowej nr /0944/07/2010 z dnia 26 sierpnia 2010 r.
Termin zaptaty: 2040-12-24

Wierzyciel hipoteczny: Bank Millennium S.A. z siedzibg w Warszawie, REGON 0137972800000

Na podstawie o$wiadczenia banku z dnia 26 sierpnia 2010 roku, karta 24 i wniosku DZ.KW/PO2P/00015968/10/001 z
dnia 3 wrzesnia 2010 roku.

Whpisano dnia 17 wrze$nia 2010 roku.

2. 43 118,71 zlotych — hipoteka przymusowa w kwocie czterdziesci trzy tysiace sto osiemnascie ztotych 71/100
Numer wierzytelnoSci: 1

Wierzytelno$¢: naleznos$¢ glowna z tytutu nieoplaconych sktadek na fundusz ubezpieczen spotecznych za okres
11/2017-02/2018; 09/2018-10/2018, fundusz ubezpieczen zdrowotnych za okres 11/2017-10/2018, fundusz pracy i
fundusz gwarantowanych §wiadczen pracowniczych za okres 11/2017-10/2018, koszty upomnien, koszty egzekucyjne,
odsetki za zwloke liczone od naleznosci glownej na dzien wystawienia dokumentu stanowigcego podstawe wpisu
hipoteki

Wierzyciel hipoteczny: Zaklad Ubezpieczen Spotecznych z siedzibg w Warszawie Oddziat w Pile, REGON
00001775600220

Na podstawie decyzji 270371DZPDZ19/000164 z dnia 24 maja 2019 roku Zaktadu Ubezpieczen Spolecznych Oddziat
Pita Inspektorat w Wagrowcu, karta 41-42, decyzji 270371DZPDZ19/000164 z dnia 24 maja 2019 roku Zaktadu
Ubezpieczen  Spotecznych  Oddziat  Pita  Inspektorat w  Wagrowcu, karta 44-45 1  wniosku
DZ.KW/PO2P/00025943/19/001 z dnia 28 sierpnia 2019 roku.

Whisano dnia 27 listopada 2019 roku.
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3. 8 617,08 zlotych — hipoteka przymusowa w kwocie osiem tysigcy szeséset siedemnascie ztotych 08/100

Numer wierzytelnosci: 1

Wierzytelnos$¢: zabezpieczenie naleznosci z tytulu nieoptaconych sktadek na fus za okres 05/2021-08/2021, fuz za
okres 05/2021-08/2021, fp, fs i fgép za okres 05/2021-08/ wraz z naleznymi odsetkami

Wierzyciel hipoteczny: Zaklad Ubezpieczen Spotecznych z siedzibg w Warszawie Oddziat w Pile, REGON
00001775600220

Na podstawie tytutow wykonawczych Zaktadu Ubezpieczen Spotecznych Oddziat w Pile z dnia 10 marca 2022 roku nr:
TW4270322000560, karta 65-66, TW4270322000561, karta 67-68, TW4270322000562, karta 69-70 i wniosku
DZ.KW/PO2P/00012077/22/001 z dnia 25 kwietnia 2022 roku.

Whisano dnia 26 lipca 2022 roku.

4. 8 806,08 zlotych — hipoteka przymusowa w kwocie osiem tysigcy osiemset sze$¢ ztotych 08/100

Numer wierzytelnosci: 1

Wierzytelnos$¢: naleznos¢ z tytutu nieoptaconych sktadek na:

- fundusz ubezpieczenia spotecznego za okres od 09/2021 do 12/2021,

- fundusz ubezpieczenia zdrowotnego za okres od 09/2021 do 12/2021,

- fundusz pracy, fundusz solidarno$ciowy i fundusz gwarantowanych §wiadczen pracowniczych za okres od 09/2021 do
12/2021,

- odsetki za zwloke liczone od naleznosci gtéwnej na dzien 05.08.2020r.

Wierzyciel hipoteczny: Zaklad Ubezpieczen Spolecznych z siedziba w Warszawie Oddzial w Pile, REGON
00001775600220

Na podstawie kolejnych tytulow wykonawczych Zakladu Ubezpieczenn Spotecznych Oddziat w Pile Inspektorat w
Wagrowcu nr: 270371DZPDK22/000083 z dnia 20 kwietnia 2022 roku, karta 83, Dyrektora Oddzialu Zaktadu
Ubezpieczen Spolecznych w Pile: TW4270322001316T1 z dnia 21 czerwca 2022 roku, karta 86-87,
TW4270322001317T1 z dnia 21 czerwca 2022 roku, karta 88-89, TW4270322001318T1z dnia 21 czerwca 2022 roku,
karta 90-91 i wniosku DZ.KW/PO2P/00023276/22/001 z dnia 11 sierpnia 2022 roku.

Whpisano dnia 8 grudnia 2022 roku.

5.9 365,28 zlotych — hipoteka przymusowa w kwocie dziewigc tysigcy trzysta szes¢dziesiat pig¢ ztotych 28/100
Numer wierzytelnoSci: 1

Wierzytelno$¢: zobowiazania z tytutu nieoptaconych skladek na:

-fundusz ubezpieczen spotecznych za okres 01/2022-04/2022,

-fundusz ubezpieczenia zdrowotnego za okres 01/2022-04/2022,

- fundusz pracy, fundusz solidarnosciowy i fundusz gwarantowanych $§wiadczen pracowniczych za okres 01/2022-
04/2022,

- odsetki za zwloke liczone od naleznosci gtéwnej na dzien sporzadzenia wniosku o wpis hipoteki, tj. 19.01.2023 r.
Wierzyciel hipoteczny: Zaktad Ubezpieczen Spotecznych z siedzibg w Warszawie, REGON 00001775600220

Na podstawie kolejnych tytutéw wykonawczych Dyrektora Oddziatu Zaktadu Ubezpieczen Spolecznych w Pile:
TW4270322002469 z dnia 5 grudnia 2022 roku, karta 106-107, TW4270322002468 z dnia 5 grudnia 2022 roku, karta
108-109, TW4270322002467 z dnia 5 grudnia 2022 roku, karta 110-111 i wniosku DZ.KW/PO2P/00002519/23/001 z
dnia 26 stycznia 2023 roku.

Whisano dnia 25 kwietnia 2023 roku.

7.3. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego wsi Gluchowo w obszarze terenéw zainwestowanych
i cze$ci wsi Komorniki, zatwierdzonego uchwata Rady Gminy Komorniki Nr 1X/53/99 z dnia 11.05.1999r. (Dz. Urz.
Woj. Wlkp. Nr 37 z 1999r. poz. 762) oraz zgodnie ze zmiang miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi
Gluchowo w obszarze terenow zainwestowanych i czgéci wsi Komorniki - etap Ib, zatwierdzonego uchwala Rady
Gminy Komorniki Nr XLVII/312/2010 z dnia 24.05.2010r. (Dz. Urz. Woj. Wlkp. z 2010 Nr 156, poz. 2961) —
przedmiotowy teren oznaczony jest symbolem 21MN/U — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami.
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Wycinek MPZP

Zrédlo: https://poznansléi e-mapa.net/
7.4. DECYZJA O POZWOLENIU NA BUDOWE / POZWOLENIE NA UZYTKOWANIE

Dla przedmiotowej nieruchomosci wydano decyzje nr 6407/10 z dnia 17 listopada 2010 r., zatwierdzajaca projekt
budowlany 1 wudzielajaca pozwolenia na budowg budynku mieszkalnego jednorodzinnego oraz zbiornika
bezodptywowego na $cieki, na dziatce nr 397/6 w Gluchowie, przy ul. Stawnej. Decyzja zostata wydana przez Staroste
Poznanskiego.

Po analizie zapisow micjscowego planu zagospodarowania terenu, planu zagospodarowania dziatki stanowiacego
integralng czg$¢ pozwolenia na budowe oraz mapy zasadniczej, nalezy stwierdzi¢, ze czg$¢ budynku mieszkalnego
(garaz) przekracza nieprzekraczalna lini¢ zabudowy, ktora przebiega w odleglosci 10 metrow od frontowej granicy
dziatki.

W zwigzku z powyzszym wystano pismo do Starostwa Powiatowego w Poznaniu z prosba o wyjasnienie, czy wydane
pozwolenie na budowe decyzja nr 6407/10 z dnia 17 listopada 2010 roku, byto wydane zgodnie z obowigzujacym
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Dnia 2 stycznia 2024 roku otrzymano informacje, ze decyzja

nr 6407/10 z dnia 17.11.2010r. [znak sprawy AB.I1.7351-14-499/10] o pozwoleniu na budowe budynku mieszkalnego

jednorodzinnego usytuowanego na terenie dziatki 397/17 potozonej w Gluchowie, gmina Komorniki zostata wydana z
naruszeniem prawa, z uwagi na niezgodno$¢ ze zmiang miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi

Gluchowo w obszarze terenéw zainwestowanych i czgsci wsi Komorniki - etap Ib, zatwierdzony uchwala Rady Gminy
Komorniki Nr XLVI1/312/2010 z dnia 24.05.2010r. (ogloszona w Dz. Urz. Woj. Wikp. z 2010 Nr 156, poz. 2961) w
zakresie niezachowania nieprzekraczalnej linii zabudowy.

Obowiazujaca od 19 wrze$nia 2020r. nowelizacja ustawy z 7 lipca 1994r. Prawo budowlane wprowadzita istotne
ograniczenie dotyczace stwierdzenia niewaznos$ci decyzji o pozwoleniu na budowe. Zgodnie z art. 37b ustawy z dnia 7
lipca 1994r. - Prawo budowlane (Dz.U.2023.682 t.j.) nie stwierdza si¢ niewaznos$ci decyzji o pozwoleniu na budowe,
jezeli od dnia jej dorgczenia lub ogloszenia uptyneto 5 lat.

Z uwagi na powyzsze przedmiotowe pozwolenie na budowe pozostaje w obiegu prawnym.

16



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

Zgodnie z informacja uzyskana od Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego dla powiatu poznanskiego z dnia
3 pazdziernika 2023 roku, w systemie komputerowym PINB nie odnaleziono informacji o ztozonym zawiadomieniu o
zakonczeniu budowy lub wniosku o udzielenie pozwolenia na uzytkowanie.

Zgodnie z art. 37 ust. 1 prawa budowlanego decyzja o pozwoleniu na budowe wygasa, jezeli budowa nie zostala
rozpoczeta przed uptywem 3 lat od dnia, w ktérym decyzja ta stala si¢ ostateczna lub budowa zostata przerwana na czas
dtuzszy niz 3 lata. W dniu wizji lokalnej ani w terminie pdzniejszym nie byto mozliwe dokonanie wglgdu do dziennika
budowy. W zwiazku z powyzszym nie ustalono czy zachowana zostala cigglo$¢ wpisdéw w dzienniku budowy.

Powyzej omowione pisma stanowia zalaczniki do operatu szacunkowego.
7.5. UMOWA NAJIMU

Umowa najmu nieruchomosci zostata zawarta 29 czerwca 2021 roku, pomigdzy Rafalem Staudt, a Wiktorig Staudt.
W tresci umowy ustalono m.in. wysoko$¢ czynszu najmu wynoszacego 400 zt miesigczni, umowa zostala zawarta na
czas niekreslony. W umowie nie okres$lono okresu wypowiedzenia umowy. Przedstawiona umowa najmu nie posiada
daty pewnej.

Zgodnie z art. 688. Kodeksu Cywilnego: ,,Jezeli czas trwania najmu lokalu nie jest oznaczony, a czynsz jest platny
miesi¢gcznie, najem mozna wypowiedzie¢ najpozniej na trzy miesigce naprzod na koniec miesigca kalendarzowego.”

Biorac pod uwage w/w przestanki, krotki okres wypowiedzenia umowy, przedstawiona umowa najmu nie ma wptywu
na warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci.

Opisana powyzej umowy najmu stanowia zataczniki do operatu szacunkowego.
8. PRZEDSTAWIENIE SPOSOBU WYCENY

Oszacowania praw do nieruchomosci dokonuje si¢ zgodnie z Rozporzgdzeniem Rady Ministrow z dnia 5 wrzesnia
2023r. w sprawie wyceny nieruchomosci. Przy wycenie nieruchomosci okreslanie warto$ci nieruchomosci polega na
okreslaniu wartos$ci prawa wtasnosci lub innych praw do nieruchomosci.

Zgodnie z art. 152 ust. 3 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997r. przy wycenie
nieruchomosci w celu okreslenia wartosci rynkowej korzysta si¢ z podejscia porownawczego i dochodowego, a gdy
istniejagce uwarunkowania nie pozwalaja na zastosowanie podej$cia dochodowego i poréwnawczego, stosuje si¢
podejscie mieszane. Art. 153 ust. 1 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami stanowi, iz podej$cie porownawcze polega
na okreslaniu warto§ci nieruchomos$ci przy zalozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za
nieruchomos$ci podobne, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje si¢ ze wzgledu na cechy
roéznigce nieruchomosci podobne od nieruchomos$ci wycenianej oraz uwzglednia si¢ zmiany poziomu cen wskutek
uplywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje si¢, jezeli znane sg ceny i cechy nieruchomosci podobnych do
nieruchomos$ci wyceniane;j.

W podejsciu poréwnawczym stosuje si¢ metode porownywania parami, metode korygowania ceny Sredniej albo
metodg analizy statystycznej rynku.

Przy metodzie porownywania parami poréwnuje si¢ nieruchomos$é bedaca przedmiotem wyceny, ktorej cechy sa znane,
kolejno z nieruchomos$ciami podobnymi, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sa ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Do poréwnan wybiera si¢ co najmniej trzy
nieruchomos$ci ze zbioru nieruchomosci podobnych stanowigcego podstawe wyceny. Korekty cen transakcyjnych
dokonuje si¢ na podstawie réznic ocen cech rynkowych nieruchomos$ci wycenianej i nieruchomosci przyjetych do
poréwnan okreslonych w przyjetych skalach.

Przy metodzie korygowania ceny sredniej do poréwnan przyjmuje si¢ co najmniej kilkanascie nieruchomosci
podobnych, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane s3 ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Warto§¢ nieruchomosci okre$la si¢ w drodze korekty S$redniej ceny
nieruchomos$ci podobnych w zbiorze stanowigcym podstawe wyceny wspotczynnikami korygujacymi wynikajacymi z
oceny wycenianej nieruchomosci

w odniesieniu do przyjetej skali ocen poszczegdlnych cech rynkowych, z uwzglednieniem potozenia ceny $redniej w
przedziale pomigdzy ceng minimalng i ceng maksymalnag.

Przy metodzie analizy statystycznej rynku przyjmuje si¢ zbior cen transakcyjnych wiasciwych do okreslenia wartosci
nieruchomosci reprezentatywnych, o ktérych mowa w art. 161 ust. 2 ustawy. Warto$¢ nieruchomosci okresla si¢ przy
uzyciu metod stosowanych do analiz statystycznych. Przy tworzeniu zbioru cen transakcyjnych wilasciwych do
okreslenia warto$ci nieruchomosci reprezentatywnych przepis § 5 ust. 2 stosuje si¢ odpowiednio.
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