BIURO WYCEN NIERUCHOSCI FLIGIER ESTATE

KATARZYNA FLIGIER
Adres: 01-104 Warszawa, ul. Szulborska 3/51.284; Tel: 660 615 966; e-mail: Katarzyna_Fligier@wp.pl

OPERAT SZACUNKOWY

okreslajacy wartosé rynkowa nieruchomosgci zabudowanej budynkiem mieszkalnym potozonej
w  Puszczykowie, obreb 0002 Puszczykowo Stare, gmina Puszczykowo, wojewédztwo
wielkopolskie przy ul. Jarostawskiej 1 F, obejmujacy wartoéé prawa wilasnoéci do
nieruchomosci objetej ksiega wieczystg KW Nr PO2P/00100220/0.

Okreslenie  wartosci rynkowej prawa  wlasnodci
nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem
mieszkalnym, potozonej w Puszczykowie przy ul.
Jarostawskiej 1F, wedtug cen dzisiejszych i stanu na dzien

CEL OPRACOWANIA ogledzin, dla potrzeb prowadzonego przez Sad Rejonowy
dla m.st. Warszawy w Warszawie, X Wydziat Gospodarczy
ds. upadtosciowych i restrukturyzacyjnych.

DATA OPRACOWANIA 16 czerwca 2018

Autor:
Katarzyna Fligier
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Wyciag z operatu

Opis nieruchomosci

Nieruchomo$¢ stanowiaca dziatke ewidencyjna nr 748/2 o—‘
pow. 1859 m? zabudowang budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym w zabudowie wolnostojacej, catkowicie
podpiwniczony potozona w Puszczykowie, obreb 0002
Puszczykowo  Stare, powiat poznanski, wojewddztwo
wielkopolskie, przy ulicy Jozefowskiej 1F.

Budynek mieszkalny jednorodzinny o pow. 350,22 m? budynek
sktada sie z dwéch czgSci:  czeSci  wyzszej -
dwukondygnacyjne;j, podpiwniczonej oraz czesci nizszej -
jednokondygnacyijnej, niepodpiwniczonej.

Dla nieruchomosci gruntowej prowadzona jest przez Sad
Rejonowy Poznaii Stare Miasto w Poznaniu, VII Ksiag
Wieczystych, ksiega wieczysta nr KW P0O2P/00100220/0.

Okreslenie wartoéci rynkowej prawa wiasnoéci nieruchomodci

Cel wyceny i zakres gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym, potozonej w
Puszczykowie przy ul. Jarostawskiej 1F, wedtug cen dzisiejszych i
stanu na dzieri ogledzin, dla potrzeb prowadzonego przez Sad
Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, X Wydziat
Gospodarczy ds. upadtoéciowych i restrukturyzacyjnych.

Warto$¢ rynkowa 1400 000 z}
nieruchomosci

(stownie: milion czterysta tysiecy zlotych).

Warto$¢ dla wymuszonej
sprzedazy

1120000 zt

( stownie: milion sto dwadzieécia tysiecy ztotych)

Data okreslenia wartoséci

16.06.2018 .

Autor opinii
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1.1.

1.Z.

3.2

PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

Przedmiot wyceny

Nieruchomos$¢ stanowigca dziatke ewidencyjna nr 748/2 o pow. 1859 m2
zabudowanga budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym w zabudowie
wolnostojacej, catkowicie podpiwniczonym potozona w Puszczykowie, obreb
0002 Puszczykowo Stare, powiat poznanski, wojewédztwo wielkopolskie, przy
ulicy Jozefowskiej 1F.

Budynek mieszkalny jednorodzinny o pow. 350,22 m? ktoéry sktada sie z dwoch
czesci: czesci wyzszej - dwukondygnacyjnej, podpiwniczonej oraz cze$ci nizszej -
jednokondygnacyjnej, niepodpiwniczone;.

Dla nieruchomo$ci gruntowej prowadzona jest przez Sad Rejonowy Poznan Stare
Miasto w Poznaniu, VII Ksigg Wieczystych, ksiega wieczysta nr KW
PO2P/00100220/0.

Zakres wyceny

Okreélenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci nieruchomo$ci gruntowej
zabudowanej budynkiem mieszkalnym, potozonej w Puszczykowie przy ul
Jarostawskiej 1F, wedlug cen dzisiejszych i stanu na dzien ogledzin. Zakres wyceny
obejmuje réwniez okre$lenie wartos$ci dla wymuszonej sprzedazy.

CEL WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomos$ci gruntowej
zabudowanej budynkiem mieszkalnym, potozonej w Puszczykowie przy ul.
Jarostawskiej 1F, wedlug cen dzisiejszych i stanu na dzien ogledzin, dla potrzeb
prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, X Wydziat
Gospodarczy ds. upadtosciowych i restrukturyzacyjnych.

PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

Podstawa formalna

Zlecenie z dnia 13.04.2018 r . od Syndyka masy upadtosci - Pani Malgorzaty
Jarosinskiej.

Podstawy materialno - prawne

e Ustawa z dn. 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U.
2015 r.poz. 1774)

e Ustawa z dnia 28 lutego 2003 roku Prawo upadio$ciowe (tekst jednolity: Dz.
U.z 2015 r. poz. 233 z pozn. zm.);
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Ustawa z dn. 23 kwietnia 1964 r. kodeks cywilny (t,j. Dz. U. Nr 16, poz. 93 ze
zZm.)

Ustawa z dnia 17 listopada 1964 roku Kodeks postgpowania cywilnego ( Dz.
U. z 2004 roku, nr 43 poz. 296, z p6éZn.zm.).

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzenia operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207,
poz. 2109, z dnia 22.09.2004 ze zm.)

oraz niestanowiace przepiséw prawa - traktowane jako podstawa
metodologiczna, w oparciu o dorobek §rodowiska rzeczoznawcow

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny

3.3. Zroédla danych merytorycznych do wyceny nieruchomosci

W zakresie okre$lenia przedmiotu wyceny oraz cech szacowanej nieruchomo$ci
korzystano z informacji zawartych w nastepujacych zbiorach dokumentacji:

Badanie ksiegi wieczystej nr KW P02P/00100220/0 udostgpnionej w
Podsystemie Dostepu do Centralnej Bazy Danych Ksiag Wieczystych
dokonanego dnia 16.06.2018 r.,

Uchwata Nr 191/2001/1l1 z dnia 2001-03-19 W sprawie: zmiany
miejscowego planu szczegélowego zagospodarowania przestrzennego
Puszczykowa Starego z 12.12.1994 r.

Zbiér danych bazy danych EGiB,,

Fragment mapy zasadniczej,

Wizja lokalna dokonana w dniu 21.05.2018 .,

Analiza cen transakcyjnych dotyczacych sprzedazy nieruchomosci
gruntowych zabudowanych o podobnym charakterze potozonych na terenie
powiatu poznainskiego, udostepnione w Powiatowym OS$rodku Dokumentacji
Geodezyjnej i Kartograficznej w Poznaniu;

Wiasny bank informacji i analizy o stawkach i cenach transakcyjnych
nieruchomosci;

Informacje uzyskane od P. Anelii Redelbach,

Informacje o lokalnym i regionalnym rynku nieruchomosci oraz aktualnych
cenach rynkowych sprzedazy oraz dane dotyczace transakcji na
poréwnywalne nieruchomosci (kupno - sprzedaz, najem) uzyskane w :

o agencjach posrednictwa i obrotu nieruchomosci;

o publikacjach branzowych oraz prasie lokalnej i specjalistycznej;
Wyliczenia wiasne.
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4. DATYISTOTNE DLA OPERATU SZACUNKOWEGO

Data sporzadzenia Operatu szacunkowego 16.06.2018 .
Data okreslenia wartosci rynkowej przedmiotu 16.06.2018 r.
wyceny
Data, na ktéra uwzgledniono stan przedmiotu 21.05.2018 .
wyceny
Data dokonania ogledzin nieruchomosci 21.05.2018r.

5. OPISIOKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

5.1. Okre$lenie stanu Prawnego nieruchomosgci

Stan prawny okreélono na podstawie badania ksiggi wieczystej nr
PO2P/00100220/0 udostepnionej w Podsystemie Dostepu do Centralnej Bazy
Danych Ksiag Wieczystych dokonanego dnia 16.06.2018 .

Nr KW P0O2P/00100220/0 prowadzona przez Sad Rejonowy
Poznan Stare Miasto w Poznaniu, VI Wydziat Ksiag
Wieczystych

Dziat I- Oznaczenie nieruchomosci

Potozenie PUSZCZYKOWO STARE

Sposéb korzystania ROLA

Nr dziatki; obreb 748/2

Obszar 1859 mkw.

Dziat I-SP - Spis praw zwiqgzanych z wtasnoscig
Brak wpisow

Dzial Il - Wlasnoéé

Wiasciciele ANELIA REDELBACH, ( cérka OLEKSANDRA,
OLENY), PESEL: 79112617727

Dziat Il - Prawa, roszczenia i ograniczenia

Nr wpisu 2
Rodzaj wpisu ostrzezenie
Tres¢ wpisu WSZCZECIE EGZEKUC)I Z NIERUCHOMOSCI

-SYGN. AKT KM 503/15 PROWADZONE]
PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY
SADZIE REJONOWYM POZNAN-NOWE
MIASTO I WILDA W POZNANIU PAWEE
TOMCZAK

POLE 3.44. - DO EGZEKUC]I PRZYEACZYE J
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Rodzaj zmiany Lp.1

SIE KOLEJNY WIERZYCIEL: BANK
HANDLOWY W WARSZAWIE S.A. W
SPRAWIE SYGN. AKT KM 565/15.
EGZEKUCJE PROWADZI KOMORNIK
SADOWY PRZY SADZIE REJONOWYM
POZNAN-NOWE MIASTO I WILDA W
POZNANIU PAWEL TOMCZAK

Inna osoba prawna lub
jednostka
organizacyjna
niebedaca osoba
prawng (nazwa,
siedziba)

BANK HANDLOWY W WARSZAWIE
SPOLKA AKCYJNA, WARSZAWA

Inna osoba prawna lub
jednostka
organizacyjna
niebedaca osobg
prawng (nazwa,
siedziba, REGON)

BANK HANDLOWY W WARSZAWIE
SPOLKA AKCYJNA, WARSZAWA,
00001303700000

Komentarz do migracji

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego
wpisu w danym dziale w dotychczasowe;j 1

ksiedze wieczystej

Dziat IV - Hipoteki

Numer hipoteki
(roszczenia)

&

Rodzaj
Suma (stownie)

HIPOTEKA UMOWNA ZWYKEA
955976,00 (DZIEWIECSET PIECDZIESIAT
PIEC TYSIECY DZIEWIECSET
SIEDEMDZIESIAT SZESC) ZL

Wierzytelnosé i
stosunek prawny
(numer wierzytelnosci
/wierzytelnos¢)
Termin splaty

ZABEZPIECZENIE KWOTY KAPITALU
KREDYTU NR 5952107

2039-05-22

Inne informacje

ODSETKI ORAZ INNE NALEZNOSCI
ZABEZPIECZA HIPOTEKA UMOWNA
KAUCY]JNA ZAPISANA POD POZ.5

Wierzyciel hipoteczny

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub
jednostka

organizacyjna
niebedgca osobg

prawng (nazwa,
siedziba, REGON)

Lp..1.

BANK HANDLOWY W WARSZAWIE
SPOLKA AKCYJNA SEKTOR

BANKOWOSCI DETALICZNE] CITIGOLD
0/POZNAN, WARSZAWA, 00001303700000

Numer hipoteki
(roszczenia)

5

Rodzaj

HIPOTEKA UMOWNA KAUCYJNA
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Suma (stownie) waluta

Odsetki

477 988,00 (CZTERYSTA SIEDEMDZIESIAT
SIEDEM TYSIECY DZIEWIECSET
OSIEMDZIESIAT OSIEM) ZL

ZMIENNE, 5,23 %

Wierzytelnosé i

stosunek prawny

(numer wierzytelnosci
wierzytelno$¢)

ZABEZPIECZENIE ODSETEK ORAZ
INNYCH NALEZNOSCI OD KREDYTU NR
5952107

Termin splaty

2039-05-22

Inne informacje

KWOTE KAPITALU KREDYTU ZABEZPIECZA
HIPOTEKA UMOWNA ZWYKEA ZAPISANA
POD POZ.4

Lp.1

Wierzyciel hipoteczny
Inna osoba prawna lub
jednostka
organizacyjna
niebedaca osobg
prawng (nazwa,
siedziba, REGON)

BANK HANDLOWY W WARSZAWIE
SPOLKA AKCYJNA SEKTOR

BANKOWOSCI DETALICZNEJ CITIGOLD
0/POZNAN, WARSZAWA, 00001303700000

Numer hipoteki
roszczenia)

6

Rodzaj
Suma (stownie)

HIPOTEKA UMOWNA ZWYKEA
171000,00 (STO SIEDEMDZIESIAT JEDEN
TYSIECY) ZE

Wierzytelnoéé i

stosunek prawny

(numer wierzytelnosci
wierzytelno$¢)

ZABEZPIECZENIE KAPITALU POZYCZKI
NR 5988199

Termin splaty

2030-07-17

Inne informacje

ODSETKI ORAZ INNE NALEZNOSCI
ZABEZPIECZA HIPOTEKA UMOWNA
KAUCY]NA ZAPISANA POD POZ.7

Lp.1
Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub
jednostka

BANK HANDLOWY W WARSZAWIE
SPOLKA AKCY]NA, WARSZAWA,

organizacyjna 00001303700000
niebgdaca osobg

prawna (nazwa,

siedziba, REGON)

Numer hipoteki 7

(roszczenia)

HIPOTEKA UMOWNA KAUCYJNA

Rodzaj
Suma (stownie)
Odsetki

85 500,00 (OSIEMDZIESIAT PIEC TYSIECY
PIECSET) Zt
ZMIENNE, 6,55 %

Wierzytelnosé i
stosunek prawny

ZABEZPIECZENIE ODSETEK ORAZ
INNYCH NALEZNOSCIZ TYTULU
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(numer wierzytelnoéci | UMOWY POZYCZKI NR 5988199
wierzytelno$¢)
Termin zaptaty 2030-07-17

Inne informacje

KAPITAL POZYCZKI ZABEZPIECZA
HIPOTEKA UMOWNA ZWYKEA ZAPISANA
POD POZ.6

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub
jednostka
organizacyjna
niebedaca osobg

BANK HANDLOWY W WARSZAWIE
SPOLKA AKCYJNA, WARSZAWA,

00001303700000
prawng (nazwa,
siedziba, REGON)
Numer hipoteki 8
(roszczenia)
Rodzaf HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie)

899 999,72 (OSIEMSET DZIEWIECDZIESIAT
DZIEWIEC TYSIECY DZIEWIECSET DZIEWIECDZIESIAT
DZIEWIEC 72/100) ZL

Wierzytelnoéé i

stosunek prawny

(numer wierzytelnosci
wierzytelnosé)

ZABEZPIECZENIE POWODZTWA, POSTANOWIENIE XVIII C
1133/15 Z DNIA 03.08.2015 ROKU, POSTANOWIENIE XVIII
C1133/15 Z DNIA 18.08.2015 ROKU

Wierzyciel hipoteczny
Inna osoba prawna lub
jednostka
organizacyjna
niebedaca osoba
prawng (nazwa,
siedziba, REGON)

SKARB PANSTWA - SAD REJONOWY
POZNAN - GRUNWALD I JEZYCE W
POZNANIU, POZNAN, 30070588900000,
ORGAN REPREZENTUJACY SKARB PANSTWA

Komentarz do migracji

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego
wpisu w danym dziale w dotychczasowej 1.

ksiedze wieczystej

Uwaga: Stosownie do przepisu art. 313 ust. 2 ustawy z dnia 28 lutego 2003
roku Prawo upadtosciowe, hipoteki ustanowione na nieruchomosci wygasng
po dokonaniu jej sprzedazy.

Wydruk z elektronicznej Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych stanowi
zalgcznik do niniejszego opracowania.
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s

5:.2.1

Lokalizacja, opis i okreélenie stanu technicznego i uzytkowego
nieruchomosci

Lokalizacja ogé6lna

Miasto Puszczykowo potozone jest w centralnej czeSci  wojewddztwa
wielkopolskiego, w potudniowej czesci powiatu poznanskiego. Miasto graniczy z
nastgpujacymi gminami: - od pétnocy i péinocnego zachodu z gming Komorniki, z
pozostatych stron z gming Mosina ( od potudnia bezposrednio z miastem Mosina).
Puszczykowo potozone jest w odlegtosci ok. 4,5 km od potudniowych i
potudniowo - zachodnich granic administracyjnych Poznania oraz w odlegtosci
niespetna 2 km na potudnie od Lubonia. Wschodnia granica miasta przebiega
wzdtuz rzeki Warty, Czeéé Puszczykowa (dotyczy to gléwnie terenéw laséw)
znajduje si¢ w Wielkopolskim Parku Narodowym. Pozostata cze$¢ miasta pozostaje
w granicach otuliny WPN.

Od strony wschodniej - wzdhuz Warty - Puszczykowo graniczy z Rogaliriskim
Parkiem Krajobrazowym. Skrajnie potudniowy fragment miasta (na potudnie od
Kanatu  Mosinskiego) potoZony jest w obrebie Rogalinskiego  Parku
Krajobrazowego.

Puszczykowo powstato z polaczenia czterech osad, Przy czym granica pomiedzy
Puszczykowem, a Puszczykéwkiem ulegta zatarciu, tak ze obecnie mozna méwié o
trzech wyraznie wyodrebnionych cze$ciach miasta: Puszczykowie stanowigcym
gtéwna jednostke osadnicza, potozonym na wysoczyznie Starym Puszczykowie
oraz Niwce (na potudniu). Przez miasto przebiega linia kolejowa relacji Poznan-
Wroctaw oraz droga wojewddzka Poznan-Mosina-Srem. Puszczykowo potozone
jest w strefie przykrawedziowej, potudnikowo zorientowanej przetomowej doliny
Warty, rozcinajacej wysoczyzne morenowa na gleboko$é érednio 20-30 m. W
Puszczykowie znajduja sie dwie szkoly Podstawowe, dwa gimnazja oraz liceum i
gimnazjum sportowe.

10
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5.2.2

Lokalizacja ogélna
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Zrédto: https://www.google.pl/maps/

Lokalizacja szczegotowa

Przedmiotowa nieruchomoé¢ potozona jest przy ul Jarostawskiej, w odlegtosci ok.
420 m od ulicy Wysokiej - drogi krajowej nr 430, kierunek Poznarn - Srem.
Jarostawska jest ulica o $rednim natezeniu ruchu samochodowego. Najblizsze
otoczenie stanowi zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

Nieruchomo$¢ stanowi dzjatka gruntu o nr ew. 748/2 o pow. 1859 m2. Dziatka o
regularnym ksztalcie, zblizonym do prostokata. Teren nieruchomodci w
zdecydowanej wiekszosci ptaski, z wyjatkiem fragmentéw gruntu wzdtuz
wschodniej granicy dziatki, ktére stanowig zagospodarowane skarpy. Teren
nieruchomosci jest ogrodzony. Od frontu ogrodzenie murowane z cegly wapienno
- piaskowej oraz fragmentéw stabwych, azurowych z dwiema
Zautomatyzowanymi bramami wjazdowymi oraz furtke. Z pozostatych stron
ogrodzenie murowane. Od frontu grunt utwardzony kostka brukows. Z tytu
budynku wydzielono czesé rekreacyjna z basenem. Wokét basenu grunt
utwardzono ptytkami ceramicznymi. Na terenie posesji wykonano klinkierowe,
terenowe murki i schody. W pozostatej czesci grunt w petni zagospodarowany,
porosniety roslinnoscia oraz czgSciowo utwardzony kostka brukowsa.

Dziatka uzbrojona w: cie¢ elektryczna, gazows i kanalizacyjna. Bezposredni dojazd
droga o nawierzchni asfaltowej z urzadzonymi ciaggami pieszymi.
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Rys. Fragment ortofotomapy przedmiotowego obszaru i najblizszego sasiedztwa

5.2.3 Opis nieruchomoéci gruntowej

Nieruchomo$é¢ gruntows, na ktérej posadowiony jest budynek mieszkalny
jednorodzinny, stanowi dziatka ewidencyjna nr 748/2 o pow. 1859 m2.

Dziatka gruntu o nastepujacy cechach:

ksztatt regularny - prostokatny,

topografia plaska;

usytuowanie dobre, w pierwszej linii zabudowy od ulicy, w rejonie zabudowy
mieszkalnej;

budynki budynek mieszkalny we frontowej czeéci dziatki - od ulicy;

ogrodzenie istniejgce ze wszystkich stron.
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5.2.4 Budynek mieszkalny

Omawiany obiekt jest budynkiem mieszkalnym, jednorodzinnym, wolnostojacym
na wydzielonej i ogrodzonej dziatce, ktérego budowe zakonczono w 1996 r.
Budynek o pow. 316,80 m? ktéry sktada sie z dwéch czeSci: czeSci wyzszej -
dwukondygnacyjnej, podpiwniczonej oraz czesci nizszej - jednokondygnacyjnej,
niepodpiwniczone;j.

Czes$é wyzsza ( mieszkalna) potaczona jest z czgscig nizsza (rekreacyjna) poprzez
oranzerie. Dodatkowo na gruncie znajduje sie wolnostojacy budynek garazu.

Budynek WYposazony w nastepujace instalacje:

- elektryczna,

- kanalizacyjna,

- wodna,

- gazowa,

- alarmowa,

- klimatyzacyjna,

- C0. gazowe - piec dwufunkcyjny.

Powierzchnia uzytkowa budynku wynosi: 350, 22 m2.

Program funkcjonalny budynku i zestawienie pomieszczen przedstawia sie nastepujaco:

Zestawienie p.u. budynku mieszkalnego

L.p. Parter Poddasze Piwnice
1| kuchnia 10,27 pokoj 14,36 | garaz 27,00
Pokéj dzielny 3,57
2 |i jadalnia 26,28 pokdj 17,21 | kottownia
Pokéj 2,52
3 | tarasowy 27,78 garderoba 10,69 | wc
4 |tazienka 2,80 sypialnia 18,60 | pom. gosp. 6,52
5 | gabinet 16,54 tazienka 6,85 | pralnia 19,26
klatka 22,27
6 | pokoj 15,17 schodowa 9,27 | piwnica
9,78
7 | tacznik 1,97 korytarz
8 | oranzeria 13,34
9 | hall 11,72
Pokdj
10 | rekreacyjny 30,59
11 | fazienka 10,35
korytarz i
klatka
12 | schodowa 13,82
13 | wiatrotap 1,69
182,32 76,98 90,92

SUMA 350, 22 m?

Wykoriczenie wewnetrzne:
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W pokoju rekreacyjnym podtoga czeéciowo wykoniczona ptytkami, czeSciami wyktadzing
dywanows,

Sciany:

Pokoje - $ciany malowane

Kuchnia - w tzw. pasie roboczym plytki ceramiczne w pozostatej czesci $ciany malowane
Lazienka i wc - $ciany wykoriczone ptytkami ceramicznymi

Klatka schodowa - Sciany wykonczone panelami drewnianymi

Wyposazenie sanitariatéw:

WC - wyposazone w umywalke, ustep i pisuar
tazienka wyposazona w kabine prysznicows ustep i umywalke.

PODDASZE

Podtogi: pokoje - podiogi drewniane, komunikacja- podtogi drewniane, tazienka - plytki
ceramiczne

Sciany: w pokojach malowane, tazienka Sciany wykonczone ptytkami ceramicznymi,
Wyposazenie sanitariatow: tazienka wyposazona w wanne, kabine prysznicows, ustep i
umywalke.

PIWNICE

Podtogi: wiekszo¢ poditég w piwnicach wykonczona wylewka betonowa w pralni i wc
podtoga wykoriczona ptytkami ceramicznymi,

Sciany: w pralni i we $ciany wykonczone ptytkami ceramicznymi, w pozostalych
pomieszczeniach $ciany malowane,

W pokoju dziennym z jadalnig urzadzono kominek. W jednym pokoju na poddaszu
urzgdzono wejécie na niewielka antresole. Taras na poddaszu wykoriczony ptytkami
klinkierowymi.
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Przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzennego

Zgodnie ustawa o gospodarce nieruchomoéciami w przypadku braku planu
miejscowego, przeznaczenie nieruchomosci bedzie ustalane na podstawie studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. W przypadku braku studium
lub takiej decyzji nalezy uwzglednié faktyczny sposdb uzytkowania nieruchomosci.
Przedmiotowa nieruchomos$¢ zlokalizowana jest na terenie, ktéry nie jest objety
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Nieruchomos$¢ objeta jest
miejscowym  planem  zagospodarowania przestrzennego Uchwala Nr
191/2001/111 z dnia 19.03.2001 roku w sprawie aminy miejscowego planu
szczegbtowego zagospodarowania przestrzennego Puszczykowa Starego z
12.12.1994 r. w zakresie ustalefi realizacyjnych dla poszczegélnych obszaréw
funkcjonalnych.

Zgodnie z powyzsza Uchwaly teren na ktérym zlokalizowana jest
nieruchomos$é lezy w terenie oznaczonym symbolem MN - tereny

u nictwa mieszkaniowego jednorodzinnego.

Ponizej zamieszczono fragment czesci graficznej mpzp dla wycenianej
nieruchomodci.
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7. ANALIZA RYNKU

Dl potrzeb niniejszej wyceny przeprowadzono badanie lokalnego rynku nieruchomosci
gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi na terenie
powiatu poznariskiego.

Rodzaj rynku - rynek nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi,
Obszar rynku - powiat poznanski, najblizsze obreby
Okres badania - od lipca 2016 roku

Badano akty notarialne nieruchomosci gruntowych bedacych przedmiotem
transakcji kupna sprzedazy na rynku wtérnym. Dodatkowo przeprowadzono analize
lokalnego rynku nieruchomosci, celem ustalenia stosunku podazy i popytu na budynki
mieszkalne.

Na podstawie odnotowanych na analizowanym obszarze i segmencie lokalnego
rynku nieruchomoséci danych transakcyjnych, stwierdzono, ze érednia cena tego typu
nieruchomosci wyniosta: 4073 zt/m? a ceny wahaly si¢ w zakresie od 3075 zt/ m? do
4945 zt/ m2 Kalkulacje wartosci rynkowej nieruchomoéci gruntowej zabudowane;j

rynek nieruchomogci zabudowanych budynkami mieszkalnymi, jednorodzinnymi, fakt
ten wynika z dominujacej funkcji wystepujacej na analizowanym obszarze -
mieszkalnictwo. Dotychczas utrzymujaca si¢ nadwyzka popytu w obrebie obu
segmentow rynku lokalnego obecnie ulegta zmniejszeniu, przy czym nadwyzka ta nadal
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spadku cen transakcyjnych w obrebie rynku nieruchomosgci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi. Zaréwno na lokalnym jak i regionalnym rynku
nieruchomosci zauwazalna Jest tendencja do przenoszenia sig zamozniejszych klientow
miast na tereny nieskazone ekologicznie, posiadajgce znaczne walory krajobrazowe,
polozone poza Scistym centrum miasta i posiadajace dogodne pofgczenia z centrami
miast. Poniewaz tendencja ta nasila sie z kazdym rokiem nalezy oczekiwaé, ze na
analizowanym obszarze rynku popyt na nieruchomoéci gruntowe zabudowane
budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi ( szczegolnie nowe i/lub w dobrym stanie
technicznym) bedzie si¢ utrzymywat na doé¢ wysokim poziomie.

Ceny doméw s3 zréznicowane w zaleznosci od réznorodnoéci materii mieszkaniowej, tj.
od wielu czynnikéw m.in. takich jak: lokalizacji, wielkogci budynku, stanu technicznego

Laczne ceny transakcyjne na lokalnym rynku ksztattowaly sie od 650.000 z do

1200.000 zt. Niestety w wiekszoéci zawieranych aktow notarialnych nie jest podawana
wielko$¢ powierzchni uzytkowej budynkéw. Z tego wzgledu wiekszo$¢ z nich nie mogta
zosta¢ wykorzystana w obliczeniach.

Na podstawie obserwagiji i analizy rynku nieruchomoéci mieszkalnych oraz obserwacji
preferencji nabywcéw ustalono nastgpujace podstawowe cechy rynkowe (czynniki
cenotworcze):

lokalizacja szczegétowa,

stan techniczno - uzytkowy obiektuy,
standard i funkcjonalnos¢,
powierzchnia uzytkowa budynku,
powierzchnia dzialki,

powierzchnie dodatkowe,

stan zagospodarowania

VVVYVYYYVY

8. SPOSOB WYCENY

8.1. Wskazanie rodzaju okreslonej wartosci

strony umowy byty od siebie niezalezne, nie dziafaty w sytuacji przymusowej oraz
miaty stanowczy zamiar zawarcia  umowy, uplyngt czas hiezbedny do
wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania warunkéw umowy.
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8.2. Wybér podejscia i metody wyceny

Zgodnie z art, 154.1 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami »Wyboru wiasciwego
podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
zeczoznawca majatkowy, uwzgledniajagc w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i
potozenie nieruchomodci, przeznaczenie w  planie miejscowym, stan
nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci
podobnych”,

W mysl art. 153.1. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami ~Podejscie

Sposdb okreslania wartosci nieruchomosci przy zastosowaniu poszczegdlnych
podej$¢ i metod wyceny okresla rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21
wrzesnia 2004 r, w Sprawie wyceny nieruchomoséci j sporzadzania operatu
szacunkowego. W § 4.2 niniejszego rozporzadzenia zapisano: ,w podejéciu
poréwnawczym stosuje sie metode poréwnywania parami, metode korygowania
ceny Sredniej albo metode analizy statystycznej rynku”,

§ 4.3.,Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje sie nieruchomogé bedaca
przedmiotem wyceny, ktérej cechy sa znane, koljno z nieruchomogciami
podobnymi, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane s
ceny transakcji, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomoéci”,

wyceny okreéla sie w drodze korekty $redniej ceny nieruchomoéci podobnych
wspoétczynnikami korygujacymi, uwzgledniajgcymi roznice w poszczegblnych
cechach tych nieruchomoéci”.

Majac na uwadze cel i zakres wyceny; rodzaj, potozenie i przeznaczenie
nieruchomosci; stopien uzbrojenia w infrastrukture techniczng; dane rynkowe o
cenach nieruchomojci: uwarunkowania wynikajgce z podstaw materialno -
prawnych wyceny; stan prawny nieruchomosci, okreglono wartoéé rynkows dl
aktualnego sposobu uzytkowania, przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego,
metody poréwnywania parami.

Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje sie nieruchomogé bedaca
przedmiotem wyceny, ktérej cechy $q znane, kolejno z nieruchomoéciami
podobnymi, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg
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ceny transakcyjne, warunki Zawarcia transakcji, a takge cechy tych
nieruchomosci.

9. 0SZACOWANIE WARTOSCI RYNKOWE] NIERUCHOMOSCI

9.1, Charakterystyka rynku i Szacowanej nieruchomosci w aspekcie cech

rynkowych

Ep. Cecha Charakterystyka cechy 7
- bardzo dobra (atrakcyjne s3siedztwo, tereny zielone,
ciche, nieucigzliwe sasiedztwo, blisko$é obiektéw
ustug podstawowych, mate natezenie hatasu

1. spowodowane ruchem samochodowym)

- dobra (mniej atrakcyjne sasiedztwo, brak lub
wigksza odlegtosé od terendw  rekreacyijnych,
Srednia odlegtos¢ od obiektéw ustug podstawowych,
gorsze sasiedztwo, wieksze natezenie ruchu
samochodowego)

- $rednia (mato atrakcyjne sgsiedztwo, hatas, znaczna
odlegto$¢ od obiektéw uzytecznosci publicznej,
mniej renomowane otoczenie, hatas).

- dobry ( elementy budynku s3 dobrze utrzymane,

2. konserwowane, nie wykazuja zuzycia i uszkodzen,
nowoczesne rozwiazania architektoniczne, dobrej
klasy materiaty, budynki nowe, kilkuletnie,

= przeciegmy (w elementach budynku wystepujg

Stan techniczno uszkodzenia i ubytki nie zagrazajace

uzytkowy obiektu bezpieczeristwuy, celowy czesciowy remont, budynki
kilkunastoletnie, itp.),

- staby ( mierny stan techniczny, uszkodzenia j ubytki,
brak sukcesywnych remontdw, wymagany
kompleksowy remont, przestarzate technologie
budowy)

3 - wysoki (wysokiej klasy materiaty wykoriczeniowe,
nowoczesne rozwigzania funkcjonalne, ciekawa
aranzacja pomieszczen)

*  Pprzecietny (dobrej klasy materialy wykonczeniowe,

Standard j przecigtna aranzacja, wymagany cze$ciowy remont
lub odnowienie, itp.),

- niski ( pomieszczenia zaniedbane, wymagany
remont, wymiana czesci elementéw, malo
atrakcyjny uktad funkcjonalny domu,)

Lokalizacja
szczegolowa

funkcjonalno$¢
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4 - bardzo dobra (mniej niz 200 m?)
Powierzchnia - dobra (200 - 250 m2)
uzytkowa budynku |. Srednia ( powyzej 250 m2 )
5. - mata ( mniej niz 1000 m?2)
dziatki - duza ( powyzej 1600 m?)
6. - dobre( pomieszczenia dodatkowe w postaci garazy

i/lub pomieszczen gospodarczych),
- stabe ( brak pomieszczeri dodatkowych lub
pomieszczenia o niskich walorach funkcjonalno

uzytkowych)

Powierzchnie
dodatkowe

- dobry ( dziatka zagospodarowana, poroénieta zielenia
urzadzong, réznorodnosé nasadzen, nasadzenia

7. Stan wielletnie, ogrodzenie, mata architektura, utwardzone
zagospodarowania podejscia i podjazdy)

- $redni ( dziatka Zagospodarowana mniej atrakcyjnie,

uboga roslinnos¢).

Tabela Nr 1

Na podstawie wiasnej analizy transakcji zawartych w ostatnim czasie, wlasnych badan
oraz uwzgledniajac informacje pochodzace z biur posrednictwa nieruchomosciami,
ustalono cechy rynkowe majace najwigkszy wplyw na ceny.

Cechy rynkowe nieruchomoéci oraz ich wagi okreslono na podstawie rynku lokalnego
oraz podobnych rynkéw réwnolegtych. Wzieto pod uwage preferencje potencjalnych
nabywcéw na tego typu nieruchomosci.

Na bokalnym rynku nieruchomoséci obrotu nieruchomoéciami gruntowymi zabudowanymi
budynkami mieszkalnymi odnotowano ponizsze transakcje:

Tabela Nr 2

Lp. traﬁ:;zcji tra ngaeESWHa u:t\[:;:;'wa Cena jednostkowa di?;:l.ci Lomizach
1 2016-08-19 650 000 zt 191,70 3390,71 1962 Suchy Las
2 2016-07-22 1 080 000 z+ 250,90 4304,50 1205 Rosnowo
3 2017-02-17 740 000 =z} 183,70 4028,30 776 Lusowo
4 2016-11-14 820 000 zt 211,00 3886,25 1018 Luséwko
5 2017-07-10 615 000 zt 200,00 3075,00 395 Suchy Las
6 2016-11-18 750 000 zt 190,70 3932,87 659 Ztotniki
7 2016-09-12 900 000 zt 182,00 4945,05 934 Ziotniki
8 2016-07-08 870 000 zt 199,00 4371,85 852 Gruszczyn
9 2017-01-10 1 140 000 z 257,50 4427,18 2025 Puszczykowo
10 | 2016-08-26 1 180 000 zt 270,00 4370,37 1003 Suchy Las
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Szczegbtowe dane o transakcjach znajdujq sie w archiwum rzeczoznawcy. Danych tych nie ujawniono zgodnie z

wyrokiem Sqdu Najwyzszego Il C CSK 3659/11 ze wzgledu na ochrong danych osobowych.

9.2 Okreslenie cech rynkowych, ich ocena i okreélenie wag cech
nieruchomosci
Na podstawie obserwacji wtasnych rynku, badania preferencji potencjalnych nabywcow,
analizy odnotowanych transakcji, dostepnych ofert, przepiséw prawa i standardéw
zawodowych, prasy fachowej i publikacji, dokonano analizy majgcej na celu
zidentyfikowanie cech rynkowych majacych najwigkszy wptyw na ceny poréwnywalnych
nieruchomoéci, a takze uzyskanie informacji odnosnie ich procentowego wplywu na
dokonywane transakcje.

W wyniku analizy ustalono, iz najwiekszy wplyw na oceng podobnych
nieruchomosci wywotuje: lokalizacja, stan techniczno uzytkowy obiektu, standard i
funkcjonalnoéé¢, powierzchnia uzytkowa budynku, powierzchnia dziatki, powierzchnie

dodatkowe oraz stan zagospodarowania).

Wielkosci wag cech rynkowych zostaty okreélone na podstawie preferencji
potencjalnych nabywcéw.,

Do obliczeni przyjeto nastepujace wagi cech rynkowych:

Nr Waga cechy
cechy Cechy rynkowe [%]
1 |Lokalizacja szczegétowa 20
5 Stan techniczno uzytkowy -
obiektu
3 [Standard i funkcjonalno$é 20
Powierzchnia uzytkowa
4 20
budynku
5 | Powierzchnia dzialki 10
6 |Powierzchnie dodatkowe 5
7 |Stan zagospodarowania 5
Razem: 100

Tabela Nr 3
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9.3 Wybér nieruchomoéci podobnych

Tabela Nr 4

Data Cena Pow. Pow. 7
P | transakgji | transakeyjna uzytkowa | C€na jednostkowa | Lokalizacja
3 2017-02-17 740 000 =zt 183,70 4028,30 776 Lusowo
9 2017-01-10 1 140 000 zt 257,50 4427,18 2025 Puszczykowo
10 2016-08-26 1 180 000 z 270,00 4370,37 1003 Suchy Las

9.4. OKkreslenie $redniej ceny rynkowej 1 m2 wycenianej nieruchomoéci.

Okreslenie zakresu kwoto weg
Ponizej obliczono zakres kwotowy dla okreslon

wartosci AC ;

o dla poszczegéinych cech rynko wych
ych wag cech rynkowych oraz okreélonej

Tabela Nr 5
Nr vifslal v;r eatoscl Zakres kwotowy
ek Nazwa cechy ™ [z/m2]
g (waga cechy) [%]
1 |Lokalizacja szczegélowa 20 374,00
2 |Stan techniczno uzytkowy
olstelcti 20 374,00
3 |Standard i funkcjonalnoé¢ 20 374,00
Py : —
Powierzchnia uzytkowa 26 374,00
budynku
> | Powierzchnia dziatki 10 187,00
6 | Powierzchnie dodatkowe 5 93,50
7 |Stan zagospodarowania 5 93,50
1870,00

Dodatkowe informacje: * AC = 1870 zt/mz2

Charakterystyka szaco wanej nieruchomosci w aspekcie cech rynkowych

Na podstawie analizy rynku oraz wiz
nastgpujgce parametry w aspekcie analiz

ji lokalnej szacowana nieruchomosé posiada
owanych cech rynkowych (par. 9.13:
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1. Lokalizacja szczegétowa

- bardzo dobra,

2. Stan techniczno uzytkowy budynku - przecietny,
3. Standard i funkcjonalnogé - przecietny,
4. Powierzchnia uzytkowa budynku - Srednia,

5. Powierzchnia dziatki - duza

6. Powierzchnie dodatkowe - dobre

7. Stan zagospodarowania - dobry

Oszacowanie wartosci przedmiotowego prawa

Zakres - A
! Nieruchomosci poréwnawcze
Cechy réznicujgce AT Nleru-ch.
cechy wyceniana
3 9 10
wzl /%
Lokalizacja szczegétowa 374 7zt dobra bardzo dobra | bardzo dobra
] 8 20% bardzo dobra T 187 41 0 0z
Stan techni zytk dob dob dob
Oba;:kte: niczno uzytkowy 374 21 Bisiiaing : ry : ry : obry
20% 187 zt 187 zt 187zt
Standard i funkcjonalnoéé 374 zt ' wysoki wysoki wysoki
: 20% przecigtny -187 21 187 7 18724
Powierzchnia uzytkowa 374 7} érednia bardzo dobra $rednia Srednia
budynku 20% - 374zt 0zt Ozt
. . i e 187z . mata duza Srednia
Powierzchnia dziatki 10% duza 1874 041 2935021
. i 93,50 zt slabe dobre stabe
Powierzchnie dodatkowe 50, dobre + 93,5071 041 935001
; 93,50 S$rednie dobry dobry
Stan zagospodarowania 5% dobry +93.50 1 041 02l
Suma
0, - -
Razem 100% poprawek 561 zi 374 zt 0zt
Tabela Nr 6
Wxs = 402830z/m? - 561z/m?2 = 3 467,30 zt/m?
Wxo = 4427,18 zt/m2 - 374 zt/m2 = 4 053,18 z1/m?
Wxi0 = 4370,37 zt/m2 - 0zt/m2 = 4 370,37 zt/m?2

Obliczenie aktualnej wartosci rynkowej 1m2 budynku

Warto$¢ rynkowa 1 m2 prawa wiasnosci do budynku mieszkalnego okreélono obliczajac

$rednig arytmetyczna z wartoéci okreslonych w powyzszych trzech parach

poréwnawczych (w zh):
Csr=3467,30zt/m? +4 053,18 zt/m? +4 370,37 zt/m? /3 =3963,61 zt/m?2

Wobec powyzszego aktualna wartos¢ rynkowa 1 m?2 nieruchomosci wynosi 3 963 zt/m2,
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10. Oszacowanie wartoéci nieruchomosci

Warto$¢ rynkowa prawa wilasnoéci gruntu wraz z prawem wlasnoéci budynku
stanowigcego odrebng wiasnoéé¢ dla potrzeb postepowania sgdowego okreélono wedtug

nastepujgcego wzoru:
WR =P *W1m?2

gdzie: P -powierzchnia budynku
WR =350,22 m? x 3963 zt/m? =1387 921 zi
w zaokragleniul = 1 400 000 z}
(stownie: milion czterysta tysiecy zlotych),

11. Wynik koficowy wyceny

Oszacowana warto$é rynkowa wycenianej nieruchomosci mieéci sie w przedziale cen
transakcyjnych uzyskiwanych za nieruchomosgci podobne w obrocie rynkowym.

W sSwietle analizowanych transakcji, otrzymana w niniejszej opinii wartoéé w petni
odzwierciedla aktualny stan rynku tego rodzaju nieruchomosci. Dane 0 transakcjach
zostaty przyjete na podstawie aktow notarialnych. Z powyzszych wzgledéw okreélona

wartos$¢ odpowiada uwarunkowaniom rynku.

WR =1400 000 z1

(stownie: milion czterysta tysiecy ztotych).

pf
NIA N®

' Z obserwacji danych transakcyjnych wynika, iz powszechng praktyka w obrocie rynkowym
nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi na rynku wtdrnym jest podawanie
w aktach notarialnych cen w zaokragleniu do 10.000 zt.
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x OKRESLENIE WARTOSCI PRZY SPRZEDAZY WYMUSZONE]
Zgodnie ze zleceniem, Wymagane jest okreélenie wartoéci dia wymuszonej sprzedazy.
Pomimo iz przepisy prawa nie identyfikuja tego rodzaju wartoéci i nie zawierajg jej
definicji, to w praktyce okresla sie warto$¢ dla Wymuszonej sprzedazy, jako wskazanie
ceny, jakg mozna by uzyska¢ przy zaloZeniu, ze nieruchomogé wystawiona bedzie na
sprzedaz przez okres krétszy niz Wymagany do wynegocjowania wartoéci rynkowe;j
uwzgledniajaca rozsadny skrécony okres wystawienia nieruchomosgci na sprzedaz.
Warto$¢ rynkowa dha Wymuszonej Sprzedazy (WRW) oznacza warto$¢  przy
uwzglednieniu zaltozenia, ze istnieja ograniczenia czasowe dia sfinalizowania transakciji.
Ograniczony jest czas reklamy i marketingu, negocjowania ceny oraz ograniczenia w
wyborze potencjalnych kontrahentéw.

Biorac pod uwage obecng sytuacje na rynku, obserwuje sie stosunkowo matg podaz i
popyt na nieruchomoéci wystawione na sprzedaz i szacuje sie, iz okres wystawienia
nieruchomosci na rynku w celu osiggniecia wartosci rynkowej wynosi ok 12 - 18 m-cy.
Analiza transakgji realizowanych przez syndykéw i komornikéw pozwolita na
Stwierdzenie tendencjj $wiadczacych, iz ceny transakcyjne nieruchomosci bedacych
przedmiotem licytacji ksztattuja sie na poziomie ok. 60 - 80 % wartosci 0szacowania
(warto$ci rynkowej).

Z uwagi na powyzsze ograniczenia

Powyzsze ograniczenia w Sposo6b znaczacy wplywaja na wartogé nieruchomosci:

- ograniczenia czasowe, krétki okres reklamy i marketingu ograniczona liczba
potencjalnych nabywcéw - wptyw okoto 20%,

Zatem warto$¢ nieruchomoéci dla wymuszonej sprzedazy:

WRW =WRU x (1 - 0,20) = WRU x 80%

WRW =1 120 000 zt

(stownie: milion sto dwadziescia tysiecy zloty

by,

|
'\. il \
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12. Klauzule i zastrzezenia

® niniejsza wycena zostala wykonana przy uwzglednieniu aktualnie ksztattujgcych
si¢ cen na tego typu nieruchomosci, funkji Wyznaczonej w miejscowym planie
0g6lnym zagospodarowania przestrzennego, potozenia, stanu budynkuy, itp.

® niniejsza opinia sporzadzona zostala zgodnie z przepisami prawa, standardami

rzeczoznawcéw majatkowych, a takze zgodnie ze stanem faktycznym i prawnym,

® Opracowanie nie moze by¢ wykorzystane do zadnego innego celu anizeli okreslony
W Opracowaniu,

* wykonawca opinii nie pozostaje w zadnym stosunku osobistym lub stuzbowym z
wiascicielem, otrzymywane wynagrodzenie nie jest uzaleznione od wysokosci
okreslanej wartoéci nieruchomosci,

® Pprzyjmuje si¢ odpowiedzialnoéé Za umiejemosé, starannosé | doktadnos¢,
oczekiwang od rzeczoznawcy majatkowego, al nie przyjmuje sie
odpowiedzialno$ci wobec oséb trzecich,

¢ W wycenie nie uwzgledniono istniejgcych oraz ewentualnych obcigzer prawnych i
hipotecznych lub innych obcigzen nieruchomosci,

® opinia nie stanowi analizy prawnej, Przy ustalaniu stanuy prawnego wzieto pod
uwage, informacje przekazane podczas wizji lokalnej oraz informacje uzyskane
indywidualnie przez zeczoznawce majatkowego,

® niniejsza opinia nie moze by¢ publikowana w catoéci w jakimkolwiek dokumencie
bez zgody rzeczoznawcy i bez uzgodnienia z nim formy takiej publikacji,

® okre$lona wartoéé nieruchomosci nie zawiera podatku VAT, tak jak i ceny

nieruchomosci przyjetych do poréwnan.
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13. Zalaczniki

- dokumentacja fotograficzna

- wyciag z Ksiegi wieczystej P02 P/00100220/0

- fragment mapy zasadniczej
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Dokumentacja fotograficzna nieruchomosci —

Puszczykowo Stare, ul. Jaroslawska

28



Puszczykowo Stare, ul. Jarostawska 1F, dz. ew. 748/2

29



Puszczykowo Stare, ul. Jarostawska 1F, dz. ew. 748/2

Dokumentacja fotograficzna nieruchomosci polozonej w
Puszczykowie przy ul. Jarostawskiej 1F.

e
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https:/przegladarka-ckw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczyste/pokazW...

TRESC KSIEGI WIECZYSTEJ NR PO2P/00100220/0, STAN Z DNIA 2018-06-16 15:26

prowadzonej przéi SAD REJONOWY POZNAN-STARE MIASTO W POZNANIU, VI WYDZIAL KSIAG
WIECZYSTYCH - PO2P

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dzial I-O |DziatI-Sp |DziatII |DzialIII |DziatIV |
DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Nr
podstawy
wpisu

Numer biezgcy nieruchomosci fl 1

Dziatki ewidencyjne

Nr

Lp. 1. --- podstawy
wpisu

Numer dziatki 748/2 1

Pelozenie (numeF porzadkowy / Lp. 1. |1 |PUSZCZYKOWO STARE

miejscowosc)

Sposéb korzystania ROLA

Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z

ktorej odigczono dziatke, obszar) / 00025806 /., ,1859 HA
Nr
podstawy
wpisu

Obszar catej nieruchomosci |0,1859 HA 1

Komentarz do migracji

Nr
podstawy
wpisu

e et oo reen ore | PREY WNIOSKUZ DN 2.10.19%2 R, ™

zav?iera' tres’t’: ni]e objet strﬂktujr' ksiegi UIAWNIONO DZ. KW. 13799-802/91, DLA

IS > OPJ81a SULKIUrA KSIQG! o5 TRZEB MIGRACII PRZYJETO DZ. KW.
wieczystej lub projekty wpiséw przeniesione
S e : 13799/91..

z dotychczasowej ksiegi wieczystej

Ostatni numer aktualnego lub wykreélonego

wpisu w danym dziale w dotychczasowej 1

ksiedze wieczystej

___ DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU |

Nr
podstawy
wpisu

2018-06-16, 15:26
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1 OPIS I MAPA
(podstawa oznaczenia)

DZ. KW.//00013799/91/, 1991-10-02, 1991-11-21, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)
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TRESC KSIEGI WIECZYSTEJ NR PO2P/00100220/0, STAN Z DNIA 2018-06-16 15:26

prowadzonej przez SAD REJONOWY POZNAN-STARE MIASTO W POZNANIU, VI WYDZIAL KSIAG
WIECZYSTYCH - PO2P

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dziat1-O |DziatI-Sp |DziatII |DzialIII |DziatIV |
DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA
BRAK WPISOW
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TRESC KSIEGI WIECZYSTEJ NR PO2P/00100220/0, STAN Z DNIA 2018-06-16 15:26

prowadzonej przez SAD REJONOWY POZNAN-STARE MIASTO W POZNANIU, VI WYDZIAL KSIAG
WIECZYSTYCH - PO2P

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

DziatI-O |Dziat1-Sp |DzialII |DziatIII |Dziat1v |
DZIAL II - WEASNOSC

Wiasciciele

Nr
Lp. 1. mon podstawy
wpisu
Lista wskazan udziatéw w prawie 15, 16,
(numer udziatu w prawie/ wielko$¢ |Lp. 1. |2 1/1 --- 19
udziatu/rodzaj wspdlnosci)

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, ANELIA REDELBACH, OLEKSANDR,
imig ojca, imi¢ matki, PESEL) OLENA, 79112617727

l DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu

15 UMOWA O CZE&';CIOWY PODZIAL MAJATKU WSPéLNEGO, 3716/2014, 2014-10-15,
JACEK KACZOROWSKI, POZNAN; 171-176

(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz - imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba; pofozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./PO2P/00021073/14/001, 2014-10-16 09:29:07, 2014-11-17-12.35.00.91844¢6,
NIE, 174

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku
- numer karty akt)

16 UMOWA MAJATKOWA MALiEI\'ISKA, 3709/2014, 2014-10-15, JACEK KACZOROWSKI,
POZNAN; 177-178

(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz - imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba; potozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./PO2P/00021073/14/001, 2014-10-16 09:29:07, 2014-11-17-12.35.00.918446,
NIE, 174

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku
- numer karty akt)

19 POSTANOWIENIE W PRZEDMIOCIE SPROSTOWANIA USTERKI WPISU, 7887/15,
2015-07-03, SAD REJONOWY POZNAN STARE MIASTO WYDZIAL VI KSIAG
WIECZYSTYCH, POZNAN; 221, PO2P/00100220/0

(rodzaj i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sadu,
siedziba sqdu; potozenie dokumentu - numer karty akt, pofozenie dokumentu - numer
ksiegi wieczystej)

DZ. KW./PO2P/00010313/15/002, 2015-05-27 10:39:51, 2015-07-03-12.43.59.803598,
NIE, 203, PO2P/00100220/0

2018-06-16, 15:27
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(rodzaj i numer dziennika, chwila wpfywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku
- numer karty akt, potozenie wniosku - numer ksiegi)
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TRESC KSIEGI WIECZYSTEJ NR PO2P/00100220/0, STAN Z DNIA 2018-06-16 15:27

prowadzonej przez SAD REJONOWY POZNAN-STARE MIASTO W POZNANIU, VI WYDZIAL KSIAG
WIECZYSTYCH - PO2P

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

DziatI-O |DziatI1-Sp |DziatII |DziatIII |DziatIV |
DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA
Nr
Lps 1s --- podstawy
wpisu
Numer wpisu 2 17, 18,
Rodzaj wpisu OSTRZEZENIE 20, 21
WSZCZECIE EGZEKUCII Z NIERUCHOMOSCI
-SYGN. AKT KM 503/15 PROWADZONE]
Treéé wpisu PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY
SADZIE REJONOWYM POZNAN-NOWE
MIASTO I WILDA W POZNANIU PAWEL
TOMCZAK
POLE 3.4.4. - DO EGZEKUCII PRZYLACZYL
SIE KOLEINY WIERZYCIEL: BANK
HANDLOWY W WARSZAWIE S.A. W
Rodzaj zmiany Lp. 1. SPRAWIE SYGN. AKT KM 565/15.
EGZEKUCIE PROWADZI KOMORNIK
SADOWY PRZY SADZIE REJONOWYM
POZNAN-NOWE MIASTO I WILDA W
POZNANIU PAWEL TOMCZAK
Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyj:a niebedqc; osobg g 1. SANIC EANDLOWY W WARSZKWIE
R SPOLKA AKCYJINA, WARSZAWA
prawng (nazwa, siedziba)
Inna osoba prawna lub jednostka BANK HANDLOWY W WARSZAWIE
organizacyjna niebedaca osobg Lp. 2. [SPOLKA AKCYINA, WARSZAWA,
prawng (nazwa, siedziba, REGON) 00001303700000
Komentarz do migracji
Nr
podstawy
wpisu
Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego ===
wpisu w danym dziale w dotychczasowej 1
ksiedze wieczystej
| DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU
Nr
podstawy
wpisu

2018-06-16, 15:27
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ZAWIADOMIENIE O WSZCZECIU EGZEKUCII Z NIERUCHOMOSCI, KM 503/15,
2015-04-27, KOMORNIK SADOWY PRZY SADZIE REJONOWYM POZNAN-NOWE MIASTO I
WILDA W POZNANIU PAWEL TOMCZAK; 187

(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca,; pofozenie dokumentu - numer
karty akt)

DZ. KW./PO2P/00007887/15/001, 2015-04-28 14:29:58, 2015-05-06-15,14.16.396225,
NIE, 184-186

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku
- numer karty akt)

18

WEZWANIE DO ZAPLATY NALEZNOSCI, KM 503/15, 2015-04-27, KOMORNIK
SADOWY PRZY SADZIE REJONOWYM POZNAN-NOWE MIASTO I WILDA W POZNANIU
PAWEL TOMCZAK; 188

(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca,; potozenie dokumentu - numer
karty akt)

DZ. KW./PO2P/00007887/15/001, 2015-04-28 14:29:58, 2015-05-06-15.14.16.396225,
NIE, 184-186

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku
- numer Karty akt)

20

ZAWIADOMIENIE O WSZCZECIU EGZEKUCJII Z NIERUCHOMOSCI, KM 565/13,
2015-08-03, KOMORNIK SADOWY PRZY SADZIE REJONOWYM POZNAN-NOWE MIASTO I
WILDA W POZNANIU PAWEL TOMCZAK; 262

(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; pofozenie dokumentu - numer
karty akt)

DZ. KW./PO2P/00015989/15/001, 2015-08-06 08:44:25, 2015-09-21-11.18.13.312861,
NIE, 258-261

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofoZzenie wniosku
- numer karty akt)

21

WEZWANIE DO ZAPLATY NALEZNOéCI, KM 565/15, 2015-08-03, KOMORNIK
SADOWY PRZY SADZIE REJONOWYM POZNAN-NOWE MIASTO I WILDA W POZNANIU
PAWEL TOMCZAK; 263

(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; pofozenie dokumentu - numer
karty akt)

DZ. KW./PO2P/00015989/15/001, 2015-08-06 08:44:25, 2015-09-21-11.18.13.312861,
NIE, 258-261

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku
- numer karty akt)

2018-06-16, 15:27
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TRESC KSIEGI WIECZYSTEJ NR PO2P/00100220/0, STAN Z DNIA 2018-06-16 15:27

prowadzonej przez SAD REJONOWY POZNAN-STARE MIASTO W POZNANIU, VI WYDZIAL KSIAG
WIECZYSTYCH - PO2P

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dziat1-0 |DziatI-Sp |DziatII |DziatIII |DziatIV |
DZIAL IV - HIPOTEKA

Nr
Lp. 1. --- podstawy
wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) 4 10
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA ZWYKLA
955976,00 (DZIEWIECSET PIECDZIESIAT
Suma (stownie), waluta PIEC TYSIECY DZIEWIECSET

SIEDEMDZIESIAT SZESC) Zk

Wierzytelnosc i stosunek prawny ZABEZPIECZENIE KWOTY KAPITALU

(n_umer w.'e::z’yteinos’cr/ Lp. 1. |1 KREDYTU NR 5952107
wierzytelnosc)
Termin zaptaty 2039-05-22

ODSETKI ORAZ INNE NALEZNOSCI
Inne informacje ZABEZPIECZA HIPOTEKA UMOWNA

KAUCYINA ZAPISANA POD POZ.5

Wierzyciel hipoteczny

BANK HANDLOWY W WARSZAWIE
SPOLKA AKCYJINA SEKTOR
BANKOWOSCI DETALICZNEJ CITIGOLD
O/POZNAN, WARSZAWA, 00001303700000

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedaca osobg Lp: 1.
prawng (nazwa, siedziba, REGON)

Nr
Lp. 2. - podstawy
wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) 5 11
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA KAUCYJINA
477988,00 (CZTERYSTA SIEDEMDZIESIAT
Suma (stownie), waluta SIEDEM TYSIECY DZIEWIECSET
OSIEMDZIESIAT OSIEM) ZL
Odsetki (rodzaj, wysokosc) ZMIENNE, 5,23 %
Wierzytelnos¢ i stosunek prawny ZABEZPIECZENIE ODSETEK ORAZ
(numer wierzytelnosci / Lp. 1. |1 INNYCH NALEZNOSCI OD KREDYTU NR
wierzytelnosc) 5952107
Termin zaptaty 2039-05-22
KWOTE KAPITAtU KREDYTU ZABEZPIECZA
Inne informacje HIPOTEKA UMOWNA ZWYKEA ZAPISANA
POD POZ.4

Wierzyciel hipoteczny

2018-06-16, 15:27



Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedaca osobg
prawng (nazwa, siedziba, REGON)
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BANK HANDLOWY W WARSZAWIE
SPOLKA AKCYINA SEKTOR
BANKOWOSCI DETALICZNEJ CITIGOLD
O/POZNAN, WARSZAWA, 00001303700000

Nr
Lp: 3. m—- podstawy
wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) 6 13
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA ZWYKLA
Suma (stownie), waluta 171000,00 (STO SIEDEMDZIESIAT JEDEN
! TYSIECY) ZL
\rierzyeeingss | stasuntlc graviny ZABEZPIECZENIE KAPITALU POZYCZKI
(numer wierzytelnosci / Lp. 1. 1
wierzytelnosc) N 228RI10G
Termin zaptaty 2030-07-17
ODSETKI ORAZ INNE NALEZNOSCI
Inne informacje ZABEZPIECZA HIPOTEKA UMOWNA
KAUCYINA ZAPISANA POD POZ.7
Wierzyciel hipoteczny
Inna osoba prawna lub jednostka BANK HANDLOWY W WARSZAWIE
organizacyjna niebedgca osobg Lp. 1. SPOLKA AKCYJINA, WARSZAWA,
prawna (nazwa, siedziba, REGON) 00001303700000
Nr
Lp. 4. ——— podstawy
wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) 7 14
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA KAUCYJINA
Suria (Showria), walats gI.'-':ES(':(‘);E)E,TO)OZiOSIEMDZIESIAT PIEC TYSIECY
Odsetki (rodzaj, wysokosc) ZMIENNE, 6,55 %
Wierzytelnosc i stosunek prawny ZABEZPIECZENIE ODSETEK ORAZ
(numer wierzytelnosci / Lp.: 1. |1 INNYCH NALEZNOSCIZ TYTULU
wierzytelnosc) UMOWY POZYCZKI NR 5988199
Termin zaptaty 2030-07-17
KAPITAL POZYCZKI ZABEZPIECZA
Inne informacje HIPOTEKA UMOWNA ZWYKLA ZAPISANA
POD POZ.6
Wierzyciel hipoteczny
Inna osoba prawna lub jednostka BANK HANDLOWY W WARSZAWIE
organizacyjna niebedaca osobg Lp. 1. [SPOLKA AKCYINA, WARSZAWA,
prawng (nazwa, siedziba, REGON) 00001303700000
Nr
Lp. 5. == podstawy
wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) 8 22; 23

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta

899999,?2 (OSIEMSET DZIEWIECDZIESIA_T
DZIEWIEC TYSIECY DZI EWIECSET
DZIEWIECDZIESIAT DZIEWIEC 72/100) Zt
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ZABEZPIECZENIE POWODZTWA,

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny POSTANOWIENIE XVIII C 1133/15 Z
(numer wierzytelnosci / Lp. 1. |1 DNIA 03.08.2015 ROKU,
wierzytelnosé, stosunek prawny) POSTANOWIENIE XVIII C 1133/15 Z

DNIA 18.08.2015 ROKU

Wierzyciel hipoteczny

SKARB PANSTWA - SAD REJONOWY
Skarb Panstwa (nazwa, siedziba, LB 1 POZNAN - GRUNWALD I JEZYCE W
REGON, rola instytucji) P- 2+ |pPOZNANIU, POZNAN, 30070588900000,
ORGAN REPREZENTUJACY SKARB PANSTWA

Komentarz do migracji

Nr
podstawy
wpisu
Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego ==

wpisu w danym dziale w dotychczasowej 1
ksiedze wieczystej

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu

10 OSWIADCZENIE BANKU, 2010-03-29, BANK HANDLOWY W WARSZAWIE SPOLKA
AKCYJINA SEKTOR BANKOWOSCI DETALICZNEJ CITIGOLD O/POZNAN; 123

(wskazanie podstawy, data wydania, wystawca, polozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./PO2P/00005427/10/001, 2010-03-29 15:52:03, 2010-04-08-13.25.40.511790,
NIE, 117-121

(rodzaj i numer dziennika, chwila wpfywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku
- numer karty akt)

11 OSWIADCZENIE BANKU, 2010-03-29, BANK HANDLOWY W WARSZAWIE SPOLKA
AKCYINA SEKTOR BANKOWOSCI DETALICZNEJ CITIGOLD O/POZNAN; 123

(wskazanie podstawy, data wydania, wystawca,; pofozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./PO2P/00005427/10/002, 2010-03-29 15:52:03, 2010-04-08-13.25.40.511790,
NIE, 117-121

(rodzaj i numer dziennika, chwila wpfywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku
- numer karty akt)

13 OSWIADCZENIE BANKU, 2010-05-21, BANK HANDLOWY W WARSZAWIE SPOLKA
AKCYINA; 156-157

(wskazanie podstawy, data wydania, wystawca; pofozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. Kw./PO2P/00010038/10/001, 2010-06-04 10:34:03, 2010-06-10-15.39.05.347329,
NIE, 148-153

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku
- numer karty akt)

14 OSWIADCZENIE BANKU, 2010-05-21, BANK HANDLOWY W WARSZAWIE SPOLKA
AKCYINA; 156-157

(wskazanie podstawy, data wydania, wystawca,; potozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. Kw./PO2P/00010038/10/002, 2010-06-04 10:34:03, 2010-06-10-15.39.05.347329,
NIE, 148-153

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku
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- numer karty akt)

22 POSTANOWIENIE, XVIII C 1133/15, 2015-08-03, SAD OKREGOWY W POZNANIU
WYDZIAL XVIII CYWILNY, POZNAN; 297
(rodzaj i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa s3du,
siedziba sqdu; pofozenie dokumenty - numer karty akt)
DZ. KW./PO2P/00020097/15/001, 2015-10-01 14:34:00, 2015-11-09-09.11.57.806191,
NIE, 294-296
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, Czy z urzedu, pofozenie wniosku
- numer karty akt)

23 POSTANOWIENIE, XVIII C 1133/15, 2015-08-18, SAD OKREGOWY W POZNANIU

WYDZIAL XVIII CYWILNY, POZNAN; 279

(rodzaj i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sgdu,
siedziba sqdu; potozenie dokumentuy - numer karty akt)

DZ. KW./PO2P/00020097/15/001, 2015-10-01 14:34:00, 2015-11-09-09.11.57.806191,
NIE, 294-296

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila Wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku

- numer karty akt)
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