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1. Wyciag z operatu szacunkowego
Wycigg z operatu szacunkowego dotyczacego okreslenia wartosci rynkowej prawa wiasnosci

nieruchomosci gruntowej zabudowanej, potozonej w Smiglu przy ul. 11 stycznia 1919 r. nr 6.

Potozenie
nieruchomosci

Przedmiot wyceny

Zakres wyceny

Dane ewidencyjne

Stan prawny

Opis nieruchomosci

Cel wyceny

Okreslona wartos¢
rynkowa nieruchomosci

ul. 11 stycznia 1919 r. nr 6, Smigiel
gmina Smigiel, powiat koscianski, wojewddztwo wielkopolskie
Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana, obejmujagca dziatke ewid. nr 316/7 o powierzchni
0,1415 ha, potozona w Smiglu przy ul. 11 stycznia 1919 r. nr 6.
Okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, obejmujgcej dziatke ewid. nr 316/7
o powierzchni 0,1415 ha, wg stanu aktualnego, potozonej w Smiglu przy ul. 11 stycznia
1919 r. nré6.
obreb nr 0001 Smigiel, dziatka ewid. nr 316/7 o powierzchni 0,1415 ha, gmina Smigiel,
powiat koscianski, wojewodztwo wielkopolskie
Ksiega Wieczysta nieruchomosci gruntowej — PO1K/00029187/2
Sad Rejonowy w Koscianie, V Wydziat Ksigg Wieczystych
Prawo wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym, obejmujacej dziatke ewid. nr 316/7 o powierzchni 0,1415 ha, potozonej
w Smiglu przy ul. 11 stycznia 1919 r. nr 6.
Budynek mieszkalny jednorodzinny, wolnostojacy, parterowy z poddaszem uzytkowym,
niepodpiwniczony. Budynek wykonany w technologii tradycyjnej, murowanej. Budynek
o powierzchni zabudowy 166 m? (Zrodto: Wypis z kartoteki budynkéw z dnia
13.02.2025r.) oraz powierzchni uzytkowej 236,39 m?, wybudowany w 2010r. W budynku
zorganizowano zaktad fryzjersko — kosmetyczny o powierzchni uzytkowej 76,26 m2.
Wejscie do niego zorganizowano od potudniowej strony budynku.
Budynek w czesci mieszkalnej o powierzchni uzytkowej 160,13 m? sktada sie z:

a) na parterze: przedsionka, salonu, kuchni oraz tazienki,

b) na poddaszu: korytarza, 4 (czterech) pokoi oraz tazienki.
Do budynku przylegaja balkony. W jednym z pokoi znajduje sie wydzielona garderoba.
Na poddaszu zorganizowano wejscie na strych.
Czes¢ ustugowa sktada sie z wiatrotapu, salonu fryzjerskiego, 2 (dwdch) gabinetow
kosmetycznych, solarium, pomieszczenia socjalnego, 2 (dwdch) wc, przedsionka oraz
korytarza.
Wycene sporzadza sie w celu okreslenia wartosci rynkowej prawa wtasnosci
nieruchomosci gruntowej zabudowanej, obejmujacej dziatke ewid. nr 316/7
o powierzchni 0,1415 ha, wg stanu aktualnego dla potrzeb postepowania
upadtosciowego.

Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
wg stanu aktualnego
potozonej w Smiglu przy ul. 11 stycznia 1919 r. nr 6
wynosi (po zaokragleniu):
752 500,00
stownie: siedemset piecdziesigt dwa tysigce piecset ztotych

e Data sporzadzenia wyceny: e 10.03.2025r.
e Data, na ktéra okreslono wartos¢ rynkowa nieruchomosci: e 10.03.2025r.
e Data dokonania ogledzin nieruchomosci: e 04.02.2025r.
e Data, na ktorg okreslono stan nieruchomosci: e 04.02.2025r.
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2. Przedmiot i zakres wyceny
Przedmiot wyceny

Przedmiot wyceny stanowi prawo wilasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej, obejmujacej
dziatke ewid. nr 316/7 o powierzchni 0,1415 ha, potozonej w Smiglu przy ul. 11 stycznia 1919 r. nr 6.

Dla nieruchomosci gruntowej, obejmujacej dziatke ewid. nr 316/7 Sad Rejonowy w Koscianie prowadzi
Ksiege Wieczysta nr PO1K/00029187/2.
Oznaczenie geodezyjne: obreb nr 0001 Smigiel, dziatka ewid. nr316/7 o powierzchni 0,1415 ha, gmina

Smigiel, powiat kosciafski, wojewddztwo wielkopolskie
Zakres wyceny
Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej

zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, obejmujacej dziatke ewid. nr 316/7
o powierzchni 0,1415 ha, wg stanu aktualnego, potozonej w Smiglu przy ul. 11 stycznia 1919 r. nr 6.

3. Cel wyceny

Woycene sporzadza sie w celu okreslenia wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowe;j
zabudowanej, obejmujacej dziatke ewid. nr 316/7 o powierzchni 0,1415 ha, wg stanu aktualnego
dla potrzeb postepowania upadtosciowego.

4. Podstawa formalna wyceny

Wycene sporzadza sie na podstawie zlecenia ztozonego przez syndyka masy upadtosci prowadzacego
postepowanie upadtosciowe wobec p. Agnieszki Chrzanowskiej dla Biura Wyceny Nieruchomosci Aneta
Dembska z siedzibg w Poznaniu.

5. Podstawy prawne i metodologiczne

1. Ustawa z dnia 28 lutego 2003r. Prawo upadtosciowe (Dz. U. 2024r., poz. 1222),

2. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. 2024r., poz. 1717),



3. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz. U. 2023r., poz. 1832),
Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks cywilny (Dz. U. 2024r., poz. 1237),

5. Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcdw Majatkowych,
obowiazujace na date wyceny.

6. Daty istotne dla okreslenia wartosci nieruchomosci

Data sporzadzenia wyceny 10.03.2025r.
Data, na ktorg okreslono wartosé rynkowa nieruchomosci 10.03.2025r.
Data dokonania ogledzin nieruchomosci 04.02.2025r.
Data, na ktora okreslono stan nieruchomosci 04.02.2025r.

7. Zrédta danych o nieruchomosci

Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 04.02.2025r.,
Badanie Ksiegi Wieczystej — nieruchomosci gruntowej w dniu 11.02.2025r.,

3. Mapa ogodlnej lokalizacji nieruchomosci (Zrédto: System Informacji Przestrzennej Miejskiego
w Smiglu),

. Uproszczony wypis z rejestru gruntéw z dnia 13.02.2025r. — udostepniony w dniu 07.03.2025 .,

5. Wypis z kartoteki budynkéw z dnia 13.02.2025r. — udostepniony w dniu 07.03.2025 r.,
Dokumentacja projektowa przekazana przez wiasciciela nieruchomosci — fragmenty
udostepnione w dniu 06.03.2025r.,

7. Informacja o przeznaczeniu gruntow w studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy Smigiel, Uchwata Nr XIlI/133/2019 Rady Miejskiej Smigla z dnia
26.09.2019r.,

8. Analiza zbioru danych rejestru cen i wartosci — wilasna baza danych rzeczoznawcow
majatkowych, informacje o ruchu cen na lokalnym rynku nieruchomosci bedace w Bazie Danych
Rzeczoznawcy Majatkowego oraz pozyskane ze Starostwa Powiatowego,

9. Analiza rynku ofertowego w celu potwierdzenia uzyskanego wyniku oraz badania relacji popytu
i podazy na rynku lokalnym,

10. Informacje dodatkowe przekazane przez wtasciciela nieruchomosci gruntowe;j.

8. Opis stanu nieruchomosci
8.1. Stan otoczenia

Potozenie ogdlne

Wojewoddztwo wielkopolskie jest jednym z najwiekszych regionéw Polski. Pod wzgledem powierzchni
zajmuje drugie miejsce w kraju, trzecie pod wzgledem liczby mieszkancow. Krzyzuja sie tu wazne szlaki
komunikacyjne, z Berlina przez Poznan, Konin i Warszawe do Moskwy oraz z Pragi przez Wroctaw,
Leszno, Poznan na wybrzeze Battyku. Dobre warunki dla rozwoju tego regionu tworza: zréznicowany
przemyst, wysoko towarowe rolnictwo, dobrze rozwiniete ustugi i rozbudowywana infrastruktura. Prawie
58% ludnosci wojewddztwa mieszka w miastach. Aglomeracje poznanska zamieszkuje prawie 700 tys.
mieszkancow. Druga pod wzgledem wielkosci jest — potozona w potudniowej czesci regionu —
aglomeracja kalisko-ostrowska liczaca prawie 200 tys. mieszkancédw. Do grupy wiekszych miast zalicza
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sie: Kalisz (160,7 tys.), Konin (83,4 tys.), Pita (76,6 tys.), Ostrow Wielkopolski (74,8 tys.), Gniezno (71,2 tys.)
i Leszno (62,2 tys.), ktore stanowig wazne osrodki zycia spoteczno — gospodarczego.

Powiat poznaniski — powiat w Polsce, w wojewodztwie wielkopolskim, utworzony w 1999 roku w ramach
reformy administracyjnej. Tworzy go 17 gmin otaczajacych miasto Poznan. Jest to najwiekszy pod
wzgledem powierzchni powiat w wojewddztwie wielkopolskim (ok. 1900 km?), a takze powiat ziemni
0 najwyzszej liczbie ludnosci w Polsce (w 2023 okoto 445 000 mieszkancéw). Sposrdd powiatdw
w wojewddztwie wielkopolskim (nie wliczajac miast na prawach powiatu) wyréznia go takze najwyzsza
gestos¢ zaludnienia na 1 km? — ok. 210 oséb. Siedzibg wtadz jest Poznan, ktory jest oddzielnym miastem
na prawach powiatu i nie wchodzi tym samym w sktad powiatu poznanskiego. Miasta powiatu
poznanskiego to: Buk, Kostrzyn, Kérnik, Lubon, Mosina, Murowana Goslina, Pobiedziska, Puszczykowo,
Steszew, Swarzedz. Najludniejszym z nich jest Luboh. W obrebie powiatu, miasta Poznai oraz gmin:
Oborniki, Skoki, Szamotuty, Srem rozwija sie aglomeracja poznanska.

Ponizej przedstawiono fragment mapy ze wskazaniem powiatu poznariskiego:
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Zrédto-www.google.pl/maps

Smigiel — miasto w wojewddztwie wielkopolskim, w powiecie koscianskim, siedziba gminy miejsko-
wiejskiej Smigiel. Nazywane jest miastem wiatrakéw ze wzgledu na dawne tradycje mtynarskie oraz
sprzyjajace warunki, dzieki ktérym, zgodnie z legenda, niegdys w Smiglu stato niemal 100 wiatrakéw.
W latach 1975-1998 miasto administracyjnie nalezato do woj. leszczyniskiego. Smigiel potozony jest na
wzgorzu (103 m. n.p.m.), 60 km na potudnie od Poznania, przy trasie drogowej E-5 Poznan - Wroctaw.
Miasto jest siedzibg wtadz gminnych oraz lokalnym centrum kulturalnym i ekonomicznym.



Ponizej przedstawiono fragment mapy ze wskazaniem miasta Smigiel:
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Potozenie szczegbtowe

Wyceniana nieruchomos¢ gruntowa zabudowana zlokalizowana jest w Smiglu przy ul. 11 stycznia 1919

r. nr 6. Bezposrednie otoczenie przedmiotowej nieruchomosci stanowig tereny zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej oraz tereny rolnicze.

Dojazd do wycenianej nieruchomosci odbywa sie transportem prywatnym, w zasiegu brak przystankow
komunikadgji publiczne;j.

Ponizej fragment ortofotomapy ze wskazaniem lokalizacji przedmiotowej nieruchomosci:
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Ponizej fragment mapy lokalizacyjnej oraz ortofotomapy ze wskazaniem nieruchomosci gruntowej
zabudowaneyj, dziatki ewid. nr 316/7:
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Zrédto: https://smigiel.e-mapa.net

Dostep do drogi publicznej

Realizowany jest poprzez bezposredni dostep do drogi publiczne;j.

Ponizej dokumentacja fotograficzna przedstawiajgca droge dojazdowg:

8.2. Opis stanu techniczno - uzytkowego

Dla potrzeb wyceny zgodnie z wytycznymi Zlecajacego, okreslono wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci
nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, obejmujacej dziatke
ewid. nr 316/7 o powierzchni 0,1415 ha, wg stanu aktualnego, potozonej w Smiglu przy ul. 11 stycznia

1919 r.nr6.

Budynek mieszkalny jednorodzinny, wolnostojacy, parterowy z poddaszem uzytkowym,
niepodpiwniczony. Budynek wykonany w technologii tradycyjnej, murowanej. Budynek o powierzchni
zabudowy 166 m? (Zrédto: Wypis z kartoteki budynkéw z dnia 13.02.2025r.) oraz powierzchni uzytkowe;j
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236,39 m?, wybudowany w 2010r. W budynku zorganizowano zaktad fryzjersko — kosmetyczny
o powierzchni uzytkowej 76,26 m2. Wejscie do niego zorganizowano od potudniowej strony budynku.
Budynek w czeéci mieszkalnej o powierzchni uzytkowej 160,13 m? sktada sie z:

a) na parterze: przedsionka, salonu, kuchni oraz fazienki,

b) na poddaszu: korytarza, 4 (czterech) pokoi oraz tazienki.
Do budynku przylegaja balkony. W jednym z pokoi znajduje sie wydzielona garderoba. Na poddaszu
zorganizowano wejscie na strych.
Cze$¢ ustugowa sktada sie z wiatrotapu, salonu fryzjerskiego, 2 (dwdch) gabinetéw kosmetycznych,
solarium, pomieszczenia socjalnego, 2 (dwdch) wc, przedsionka oraz korytarza.

Konstrukcja oraz wykonczenie budynku mieszkalnego, wg stanu aktualnego na dzien ogledzin:

e drzwi wejsciowe — dwuskrzydtowe, drewniane, czesciowo przeszklone,

e drzwi wewnetrzne — pojedyncze,

e stolarka okienna — okna PCV z zamontowanymi roletami zewnetrznymi, czesciowo: recznie /
elektrycznie sterowane,

e podtoga - czesciowo: ptytki / panele,

e Sciany — czeSciowo: malowane / tynk strukturalny / ptytki / panele,

e stata zabudowa — wystepuje,

e schody wewnetrzne — drewniane,

e grzejniki — czesciowo: ogrzewanie podtogowe / grzejnik panelowy / grzejnik drabinka,

e wyposazenie w instalacje — energia elektryczna, woda, kanalizacja, gaz, centralne ogrzewanie
(piec gazowy).

Ponizej przedstawiono rzuty oraz zestawienie pomieszczen i powierzchni budynku mieszkalnego:

Rzut parteru:

Zrédto: Dokumentacja projektowa przekazana przez wtasciciela nieruchomosci



POMIESZCZENIE | POWIERZCHNIA [m?]
CZESC MIESZKALNA

Przedsionek 4,69
Salon 34,49
Kuchnia 11,39
tazienka 3,36
Pgmerzchma uzytkowa czesci 5393
mieszkalnej

ZAKEAD FRYZJERSKO - KOSMETYCZNY
Wiatrotap 1,53
Salon fryzjerski 18,21
Gabinet kosmetyczny 13,32
Gabinet kosmetyczny 9,15
Solarium 3,77
Pomieszczenie socjalne 10,83
Wc 1,92
Przedsionek 1,80
Wc 593
Korytarz 9,80
Powierzchnia uzytkowa zaktadu

. 76,26

fryzjersko —kosmetycznego
taczna powierzchnia uzytkowa 130,19

parteru

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie rzutow

Rzut poddasza:

Zrédto: Dokumentacja projektowa przekazana przez wtasciciela nieruchomosci
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POMIESZCZENIE POWIERZCHNIA [m?]
Hol 30,13
Pokdj 14,22
Pokdj 13,89
Pokdj 18,05
Pokdj 13,78
tazienka 16,13
Powierzchnia uzytkowa 106,20
poddasza
taczna p'omerzchnla uzytkowa 236,39
parteru i poddasza

Zrédto: opracowanie witasne na podstawie rzutéw

Ponizej przedstawiono dokumentacje fotograficzng nieruchomosci, wedtug stanu aktualnego:
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Stan zagospodarowania

Woyceniana nieruchomos$é gruntowa zabudowana, obejmuje dziatke ewid. nr 316/7 o powierzchni
0,1415ha, potozona w Smiglu przy ul. 11 stycznia 1919 r. nr 6.

Teren dziatki czesciowo ogrodzony, z zamontowang brama wjazdowa i furtka. Grunt czesciowo
utwardzony, wystepuje trawnik oraz roslinnos¢ ozdobna, tj. krzewy oraz drzewa. Na terenie dziatki
znajduje sie drewniana altanka oraz budynek po starej pieczarkarni, nietrwale zwigzane z gruntem.

8.3. Okreslenie stanu nieruchomosci - stan prawny
Stan wg zapiséw ewidencyjnych i wieczysto - ksiegowych

Wojewodztwo wielkopolskie

Powiat poznanski

Gmina Smigiel

Obreb 0001 Smigiel

Numer dziatki ewid. 316.7

Powierzchnia dziatki ewid. 0,1415 ha

Adres Smigiel, ul. 11 stycznia 1919 r.
numer administracyjny budynku 6

Ksiega Wieczysta nieruchomosci gruntowej PO1K/00029187/2

W  dniu  11.02.2025r. dokonano badania Ksiegi Wieczystej nieruchomosci gruntowej
nr PO1K/00029187/2 (Zrddto: przegladarka-ekw.ms.gov.pl):

DZIAL 1-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Numer biezacy nieruchomosci

Dziatki ewidencyjne

Nr
Lp. 1. -—- podstawy

wpisu

INumer dziatki 316/7

[ Identyfikator dziatki |301105 4.0001.316/7 I

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) 0001 SMIGIEL

Potozenie (numer porzqdkowy / WIELKOPOLSKIE KOSCIANISKI, $MIGIEL, $MIGIEL

wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosc) 1

lulica 27 STYCZNIANR 4

Sposc’)b korzystania B - TERENY MIESZKANIOWE

Obszar catej nieruchomosci




Budynki

Potozenie (numer porzgdkowy /
wojewddztwo, powiat, gmina,
miejscowosc)

[ Identyfikator budynku

li dentyfikator dziatki

INazwa ulicy numer porzadkowy budynku

Odrebnos¢ (budynek stanowi odrebng
nieruchomosc)

Komentarz do migragji

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego
wpisu w danym dziale w dotychczasowej ksiedze
wieczystej

Uwaga

Nazwa ulicy oraz nr administracyjny przedmiotowej nieruchomosci ulegt zmianie. Aktualny adres
nieruchomosci to ul. 11 stycznia 1919 r. nr 6 w Smiglu (zrédto: https.//smigiel.e-mapa.net).

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

BRAK WPISOW

DZIAL Il - WEASNOSC

e

Nr podstawy
Lp. 1. --- .
wpisu
. , L . WSPOLNOSC
Lista wskazan udziatow w prawie (numer
. o Lp. USTAWOWA
udziatu w prawie/ wielkos¢ 1/1
. . L 1. MAJATKOWA
udziatu/rodzaj wspdlnosci) -
MALZENSKA2

Osoba fizyczna (Imig pierwsze nazwisko, imie .
. . MARIUSZ CHRZANOWSKI, JOZEF, MELANIA, 78091105276
ojca, imie matki, PESEL)

Lista wskazan udziatow w prawie (numer

Nr podstawy
wpisu

WSPOLNOSC
USTAWOWA
MAJATKOWA
MAEZENISKA2

udziatu w prawie/ wielkos¢
udziatu/rodzaj wspdlnosci)
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AGNIESZKA CHRZANOWSKA, WtADYStAW, ELZBIETA,

ojca, imie matki, PESEL) 80011805669
e

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, imie

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu
—_— ——_—Dm s ear s - /-
2 UMOWA DAROWIZNY, 7699/04, 2004-09-01, SABINA KALUZNA, LESZNO; 9-10

(tytut aktu, numer rep A, data sporzgdzenia, notariusz — imie/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba; potozenie

dokumentu - numer karty akt)
—_—eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee

DZ. KW.//00003100/04/, 2004-09-06 10:15:00, 2004-09-08 00:00:00, NIE

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu)
— |

Uwaga

Tres¢ powyzszej Ksiegi Wieczystej odbiega od stanu rzeczywistego — wspdtwiasciciel nieruchomosci
Mariusz Chrzanowski nie pozostaje przy zyciu. Aktualnie toczy sie sprawa spadkowa o jego czesé
nieruchomosci (Zrddto: Informacje przekazane przez wtasciciela nieruchomosci).

DZIAL Il - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

Nr
Lp. 1. -—- podstawy
wpisu

‘ Numer wpisu 34, 35

IRodzaj wpisu OSTRZEZENIE

OSTRZEZENIE O NIEZGODNOSCI TRESCI KSIEGI Z
RZECZYWISTYM STANEM PRAWNYM SKIEROWANE PRZECIWKO
PRAWU WEASNOSCI MARIUSZA CHRZANOWSKIEGO

Tres¢ wpisu

Numer wpisu

[ Rodzaj wpisu

WZMIANKA O WSZCZECIU EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI W
SPRAWIE EGZEKUCYJNEJ KM 2274/15 PROWADZONEJ PRZEZ
KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W

KOSCIANIE PRZEMYSEAWA NIERADKE

Tres¢ wpisu

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

RAIFFEISEN BANK POLSKA SPOtKA AKCYJNA, WARSZAWA,
010000854, 0000014540

Komentarz do migragji

Nr
podstawy
wpisu

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego
wpisu w danym dziale w dotychczasowej ksiedze
wieczystej
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Uwaga

W powyzszej Ksiedze Wieczystej w dziale Il — prawa, roszczenia i ograniczenia widnieje ostrzezenie
0 niezgodnosci tresci Ksiegi z rzeczywistym stanem prawnym skierowane przeciwko prawu wiasnosci
Mariusza Chrzanowskiego oraz inny wpis dot. wszczeciu egzekucji z nieruchomosci.

DZIAL IV - HIPOTEKA

‘ Numer hipoteki (roszczenia)

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

Suma (stownie), waluta

Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer
wierzytelnosci / wierzytelnosc, stosunek
prawny)

Wierzyciel hipoteczny

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

1280000,00 (JEDEN MILION DWIESCIE OSIEMDZIESIAT
TYSIECY) ZL

SPLATA WIERZYTELNOSCI Z TYTULU UMOWY KREDYTU, TO
JEST: KAPITALU, ODSETEK, ODSETEK OD ZADLUZENIA
PRZETERMINOWANEGO, PRZYZNANYCH KOSZTOW
POSTEPOWANIA ORAZ INNYCH NALEZNOSCI
UBOCZNYCH, W TYM OPLAT | PROWIZJI, OKRESLONYCH W
OSWIADCZENIU BANKU STANOWIACYM PODSTAWE
WPISU DO KSIEGI WIECZYSTEJ, UMOWA NUMER
201109HL013143600208 Z 2011-09-21

POLBANK EFG S.A., WARSZAWA, 14523239900000

Numer hipoteki (roszczenia)

‘ Rodzaj hipoteki (roszczenia)

Suma (stownie), waluta

Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer
wierzytelnosci / wierzytelnosc) 1.

Skarb Panstwa (nazwa, siedziba, REGON,
rola instytucji) 1.

IHIPOTEKA PRZYMUSOWA I

I Wierzyciel hipoteczny I

54067,58 (PIECDZIESIAT CZTERY TYSIACE SZESCDZIESIAT
SIEDEM 58/100) Zt

ZOBOWIAZANIA:

- Z TYTULU PODATKU OD TOWAROW | USEUG ZA VII/2014
WRAZ Z ODSETKAMI NA DZIEN 07.04.2015R;;

1 |- Z TYTULU PODATKU DOCHODOWEGO OD 0OSOB
FIZYCZNYCH ZA ROK 2011 WRAZ Z ODSETKAMI NA DZIEN
07.04.2015R.

WRAZ Z KOSZTAMI POSTEPOWANIA

NACZELNIK URZEDU SKARBOWEGO W KOSCIANIE,
KOSCIAN, 00410862200000, ORGAN REPREZENTUJACY SKARB
PANSTWA

Numer hipoteki (roszczenia)

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

Nr

wpisu

16, 17,
18, 19,
20, 21,
22,23,
24,25

podstawy

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

21



Suma (stownie), waluta

Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer
wierzytelnosci / wierzytelnosc)

_— =

60645,33 (SZESCDZIESIAT TYSIECY SZESCSET CZTERDZIESCI
PIEC 33/100) Zt

ZOBOWIAZANIA Z TYTULU:

- PODATKU OD TOWAROW | UStUG ZA
01,03,07,08,09,10.2014R;

- PODATKU DOCHODOWEGO OD OSOB FIZYCZNYCH ZA
ROK 2014,

- ODSETEK STALYCH OD ZALICZEK MIESIECZNYCH NA
PODATEK DOCHODOWY OD OSOB FIZYCZNYCH ZA 05 |
07.2013R,, 01,09,10.2014R.

WRAZ Z ODSETKAMI NA DZIEN 27.10.2016R.

| KOSZTAMI POSTEPOWANIA;

Skarb Panstwa (nazwa, siedziba, REGON,
rola instytucji)

[ Wierzyciel hipoteczny

NACZELNIK URZEDU SKARBOWEGO W KOSCIANIE,
KOSCIAN, 00410862200000, ORGAN REPREZENTUJACY SKARB

PANSTWA

‘ Numer hipoteki (roszczenia)

(

IRodzaj hipoteki

roszczenia)

Suma (stownie), waluta

Wierzytelno$¢ i stosunek prawny (numer
wierzytelnosci / wierzytelnosc)

WlerzyC|eI hipoteczny

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

49134,40 (CZTERDZIESCI DZIEWIEC TYSIECY STO TRZYDZIESCI
CZTERY 40/100) Z£

NALEZNOSCI Z TYTUEU ZALEGLYCH SKEADEK NA:

- UBEZPIECZENIA SPOLECZNE ZA OKRES OD 08/2012 DO
09/2015;

- UBEZPIECZENIE ZDROWOTNE ZA OKRES OD 08/2012 DO
09/2015;

- FUNDUSZ PRACY | FUNDUSZ GWARANTOWANYCH
SWIADCZEN PRACOWNICZYCH ZA OKRES OD 08/2012 DO
09/2015 WRAZ Z ODSETKAMI NA DZIEN 17.12.2015R. |
KOSZTAMI POSTEPOWANIA

ZAKEAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W

OSTROWIE WLKP. INSPEKTORAT W KOSCIANIE,
WARSZAWA, 00001775600553

q

Lp. 5.

Suma (stownie), waluta

———

Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer
wierzytelnosci / wierzytelnosc)

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

Wierzyciel hipoteczny

Nr
podstawy
wpisu

|8 I 28, 29
HIPOTEKA PRZYMUSOWA

17909,48 (SIEDEMNASCIE TYSIECY DZIEWIECSET DZIEWIEC
48/100) Zt

NALEZNOSCI Z TYTUEU ZALEGEYCH SKEADEK NA:

- UBEZPIECZENIA SPOLECZNE ZA OKRES OD 03/2016 DO
11/2016;

- UBEZPIECZENIE ZDROWOTNE ZA OKRES OD 04/2016 DO
08/2016;

- FUNDUSZ PRACY | FUNDUSZ GWARANTOWANYCH
SWIADCZEN PRACOWNICZYCH ZA OKRES OD 03/2016 DO
08/2016 WRAZ Z ODSETKAMI NA DZIEN 06.02.2017R. |
KOSZTAMI POSTEPOWANIA

ZAKEAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W
OSTROWIE WLKP. INSPEKTORAT W KOSCIANIE,
WARSZAWA, 00001775600553

Lp.
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[ Numer hipoteki (roszczenia)

‘ Rodzaj hipoteki (roszczenia)

Suma (stownie), waluta

organizacyjna niebedaca osoba

Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer  ||Lp. 1 I UBEZPIECZENIE ZDROWOTNE ZA OKRES OD 05/2012 DO

wierzytelnosci / wierzytelnosc) 1. 07/2012;
- FUNDUSZ PRACY ZA OKRES OD 05/2012 DO 07/2012
WRAZ Z ODSETKAMI | KOSZTAMI POSTEPOWANIA NA
DZIEN 2017-06-13

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka lp ZAKEAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

6422,07 (SZESC TYSIECY CZTERYSTA DWADZIESCIA DWA
07/100) Zt

NALEZNOSCI Z TYTULU ZALEGEYCH SKEADEK NA:
- UBEZPIECZENIA SPOLECZNE ZA OKRES OD 03/2012 DO
07/2012;

OSTROWIE WIELKOPOLSKIM, OSTROW WIELKOPOLSKI,
00001775600553

prawng (nazwa, siedziba, REGON)

‘ Numer hipoteki (roszczenia)

[ Rodzaj hipoteki (roszczenia)

Suma (stownie), waluta

Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer
wierzytelnosci / wierzytelnosc)

Wierzyciel hipoteczny

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

10

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

7778,06 (SIEDEM TYSIECY SIEDEMSET SIEDEMDZIESIAT OSIEM
06/100) Zt

NALEZNOSCI Z TYTUEU ZALEGLYCH SKEADEK NA:

- UBEZPIECZENIA SPOLECZNE ZA OKRES OD 12/2016 DO
03/2017;

- UBEZPIECZENIE ZDROWOTNE ZA OKRES OD 02/2017 DO
03/2017;

- FUNDUSZ PRACY | FUNDUSZ GWARANTOWANYCH
SWIADCZEN PRACOWNICZYCH ZA OKRES OD 02/2017 DO
03/2017 WRAZ Z ODSETKAMI NA DZIEN 2017-06-09

ZAKEAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W
OSTROWIE WIELKOPOLSKIM, OSTROW WIELKOPOLSKI,
00001775600553

Numer hipoteki (roszczenia)

‘ Rodzaj hipoteki (roszczenia)

Suma (stownie), waluta

Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer
wierzytelnosci / wierzytelnosc)

Wierzyciel hipoteczny

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

9518,13 (DZIEWIEC TYSIECY PIECSET OSIEMNASCIE 13/100) Zt

NALEZNOSCI Z TYTULU ZALEGEYCH SKEADEK NA:

- UBEZPIECZENIA SPOLECZNE ZA OKRES OD 04/2017 DO
08/2017;

- UBEZPIECZENIE ZDROWOTNE ZA MIESIAC 04/2017 ORAZ
08/2017;

- FUNDUSZ PRACY | FUNDUSZ GWARANTOWANYCH
SWIADCZEN PRACOWNICZYCH ZA MIESIAC 04/2017 ORAZ
08/2017 WRAZ Z ODSETKAMI NA DZIEN 25.10.2017 R.
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ZAKEAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W
OSTROWIE WIELKOPOLSKIM, OSTROW WIELKOPOLSKI,
00001775600553

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

Komentarz do migracji

Nr
podstawy
wpisu

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego -
wpisu w danym dziale w dotychczasowej ksiedze |3
wieczystej

Uwaga

W powyzszej Ksiedze Wieczystej w dziale IV — hipoteka, widniejg wpisy dot. hipoteki umownej i hipotek
przymusowych, ktore nie wptywaja na wartos¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci.

W polskim prawie cywilnym nie ma przepiséw zakazujacych zbywania nieruchomosci obcigzonych
hipoteka. Wobec powyzszego, hipoteki nie wptywajg na warto$¢ rynkowa nieruchomosci, a jedynie na
jej cene.

9. Przeznaczenie w dokumentacji planistycznej

Stosownie do art. 154 ust. 2 oraz 3 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami w przypadku braku planu
miejscowego, przeznaczenie nieruchomosci okresla sie na podstawie decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu. W przypadku braku planu miejscowego oraz decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu uwzglednia sie faktyczny sposdb uzytkowania nieruchomosci lub ustalenia
planu ogélnego gminy.

Dla przedmiotowego terenu nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z Ustawag z dnia 07 lipca 2023r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektdrych innych ustaw,

Art. 64.2. Do dnia wejscia w zycie planu ogdlnego gminy w danej gminie, w przepisach ustaw
zmienianych niniejszg ustawa, z wyjatkiem ustawy zmienianej w art. 26, odnoszacych sie do planu
ogolnego gminy, przez plan ogdlny gminy nalezy rozumie¢ studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy, z wyjatkiem spraw uchwalania planéw ogo6lnych gminy.
Art. 65. 1. Studia uwarunkowan i kierunkdédw zagospodarowania przestrzennego gmin zachowujg moc do
dnia wejscia w zycie planu ogdlnego gminy w danej gminie, jednak nie dtuzej niz do dnia 31 grudnia
2025 r., i stosuje sie do nich przepisy dotychczasowe.

Zgodnie ze zmiang studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Smigiel, zatwierdzonego Uchwata Nr XI1I/133/2019 Rady Miejskiej Smigla z dnia 26.09.2019r., ustalono,
ze przedmiotowy teren oznaczony jako: struktura przeksztatcen i intensyfikacji rozwoju systemu

osadniczego.
Faktyczny sposdb uzytkowania nieruchomosci: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.
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10. Metodologia wyceny

Zgodnie z art. 150 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wartos¢ rynkowa okresla sie dla
nieruchomosci, ktére sa lub moga by¢ przedmiotem obrotu.

Rynkowa warto$¢ w swietle ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami art. 151.1 UGN:

Wartos¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac za
nieruchomos¢ w transakgji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym
a sprzedajgcym, ktérzy majqg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg
rozwaznie oraz nie znajdujq sie w sytuacji przymusowe;.”

Przy wyborze podejscia i metody kierowano sie zasadami okreSlonymi w art. 154 ustawy
0 gospodarce nieruchomos$ciami oraz w Rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie
wyceny nieruchomosci.

Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatoZzeniu, Zze wartos¢ ta
odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego.
Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej
oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sie, jezZeli
sg znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

Zgodnie § 4 ww. rozporzadzenia przy stosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomosé
cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny,
a takze cech tych nieruchomosci wptywajacych na poziom cen.

W podejsciu poréwnawczym stosuje sie:
» metode poréwnywania parami,
» metode korygowania ceny sredniej,
» metode analizy statystycznej rynku.

Metoda poréwnywania parami — poréwnuje sie nieruchomos¢ bedaca przedmiotem wyceny, ktérej

cechy sg znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego
i dla ktérych znane s ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakgji oraz cechy tych nieruchomosci. Do
poréwnan wybiera sie co najmniej trzy nieruchomosci ze zbioru nieruchomosci podobnych
stanowigcego podstawe wyceny. Korekty cen transakcyjnych dokonuje sie na podstawie réznic ocen
cech rynkowych nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci przyjetych do poréwnan okreslonych
w przyjetych skalach.

Metoda korygowania ceny Sredniej — przyjmuje sie co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych,

ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakgji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos$¢ nieruchomosci okresla sie w drodze korekty sredniej
ceny nieruchomosci 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 Sredniej w przedziale pomigdzy cena
minimalna i cena maksymalna.

Metoda analizy statystycznej rynku — przyjmuje sie zbidr cen transakcyjnych wiasciwych do okreslenia

wartosci nieruchomosci reprezentatywnych, o ktérych mowa w art. 161 ust. 2 ustawy. Wartosé
nieruchomosci okresla sie przy uzyciu metod stosowanych do analiz statystycznych. Przy tworzeniu
zbioru cen transakcyjnych wiasciwych do okreslenia wartosci nieruchomosci reprezentatywnych przepis
§ 5 ust. 2 stosuje sie odpowiednio.
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Procedura metody poréwnywania parami stosownie do zatozen Powszechnych Krajowych Zasad

Wyceny (PKZW) — Noty Interpretacyjnej nr 1 pt. Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie

nieruchomosci, wyglada nastepujaco:

1.

10.

11.

Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i cechach,
stanowigcego podstawe wyceny,

Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny,

Ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku
nieruchomosci,

Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych,

Ustalenie zakresu skali dla kazdej z przyjetych cech rynkowych,

Wybor do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech nieruchomosci
najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowiacej
przedmiot wyceny, z ich niezbedna charakterystyka,

Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do
przyjetej skali cech rynkowych,

Przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami wybranymi
do wyceny i okreslenie wielkosci poprawek wynikajacych z réznicy ocen nieruchomosci
wycenianej i nieruchomosci wybranych do poréwnan,

Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do porédwnan przy
uzyciu okreslonych poprawek,

Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako S$redniej arytmetycznej
z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegélnych parach, lub
Sredniej wazonej, jesli wiarygodnos¢ otrzymanych wynikdw jest zréznicowana,

Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej
i liczby jednostek poréwnawczych (np. m? powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

10.1. Zatozenia do wyceny

Woycena nieruchomosci w kazdym przypadku, zgodnie z definicjg ustawowa wartosci rynkowej, powinna

by¢ proba obiektywizacji rynku odzwierciedlajacg zachowania kupujacego i sprzedajacego. Dlatego

wazne jest przedstawienie wszystkich najwazniejszych zatozen — czyli elementéw wejsciowych do wyceny

odwzorowujacych rynek oraz sposobu ich uwzglednienia przez rzeczoznawce majatkowego.

Dla potrzeb operatu szacunkowego przyjeto niezbedne zatozenia na podstawie badania rynku

nieruchomosci i stanu wycenianej nieruchomosci, szczegdtowo opisanych wczesniej. Wyniki liczbowe

tych analiz przytoczono na kolejnych stronach niniejszego opracowania.

Ponizej przedstawiono zatozenia majgce wptyw na dalsze obliczenia. Zatozenia te wynikajg z badania

wczesniej okreslonego rynku lokalnego i odzwierciedlaja typowe zachowania na tym rynku:

1.
2.

Do poréwnan przyjeto nieruchomosci bedace przedmiotem prawa wtasnosci.

Warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci, zostata okreslona na podstawie danych
transakcyjnych zebranych we witasnej bazie danych, pozyskanych ze Starostwa Powiatowego
w Koscianie, po analizie szczegotowej nieruchomosci przyjetych do poréwnan, w tym analizy
lokalizacji, a takze danych informacyjnych uzyskanych w ewidencji gruntéw i budynkéw, przy
zastosowaniu podejscia poréwnawczego, metody poréwnywania parami.

Wartos¢ rynkowa przedmiotu wyceny oszacowano wedtug stanu i cen aktualnych na dzieh
sporzadzenia operatu szacunkowego.

Ceny transakcyjne skorygowano odpowiednim trendem z uwagi na uptyw czasu.
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5. W celu ustalenia wptywu poszczegdlnych atrybutdw na zmienno$¢ jednostkowych cen

nieruchomosci w bazie, obliczono wspétczynniki korelacji zupetnej i ich kwadraty w arkuszu

kalkulacyjnym Excel. Obliczone wartosci kwadratéw wspotczynnikdéw korelacji [r?] pozwalaty

stwierdzi¢, ze w analizowanym zbiorze informacji rynkowych o nieruchomosciach, jednostkowe

ceny sa wyjasnione procentowo.
6. Wartosci koncowe zaokraglono z doktadnoscig do petnych setek ztotych.

W wyliczeniach moga wystapic nieistotne réznice wynikajace z procedur liczenia w arkuszu Excel,

gdyz nie stosowano funkcji ,ustaw z dokfadnoscig jak wyswietlono” i Excel uzywa

w wyliczeniach wszystkie liczby po przecinku.

11. Analiza i charakterystyka rynku

Dla potrzeb wyceny zgodnie z wytycznymi Zlecajacego, okreslono wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci

nieruchomosci gruntowej zabudowanej, wedtug stanu aktualnego.

W toku analizy poszukiwano nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi, potozonych na terenie m. Smigiel, ktére stanowity przedmiot obrotu rynkowego
w badanym okresie, tj. 2 lata wstecz od daty wyceny. Ze wzgledu na niewystarczajgca ilos¢ ofert na
badanym terenie, zakres rozszerzono o sasiednie gminy tj. Smigiel — obszar wiejski, Krzywin — obszar
wiejski oraz Koscian.

Cechy analizowanego rynku:

e zakres przedmiotowy — rynek wtorny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkiem

mieszkalnym jednorodzinnym,

e obszar badania — m. Smigiel oraz sasiednie gminy tj. Smigiel — obszar wiejski, Krzywih — obszar

wiejski oraz Koscian,
e zakres czasowy badania — 2 lata wstecz od daty wyceny.

W okresie monitorowania rynku lokalnego odnotowano kilkanascie transakgji na badanym terenie,
w ktérych wystapita sprzedaz nieruchomosci gruntowych zabudowanych o powierzchni budynku
mieszkalnego od 88 m? do 224 m? oraz powierzchni gruntu od 230 m? do 4 700 m?. Jednostkowe
ceny transakcyjne nieruchomosci znajdowaty sie w przedziale od 1 000,00 zt do 7 172,13 zt za 1 m?
powierzchni budynku. Srednia cena zostata ustalona na poziomie 3 229,35 zt za 1 m2. Ceny
transakcyjne (gruntu oraz zabudowan) ksztattowaty sie od 150 000 zt do 850 000 zt. Srednia cena
transakcyjna wyniosta 495 777 zt.

W toku analizy odrzucono transakcje dotyczace sprzedazy nieruchomosci o powierzchni budynku
mieszkalnego ponizej 100 m? ; o powierzchni gruntu powyzej 2 000 m? oraz odbiegajgce
architektura i ceng od najczesciej notowanych cen na rynku. Powyzsze transakcje nie wykazywaty
cech podobienstwa do przedmiotowej nieruchomosci.

Wobec powyzszego, ostatecznie do wyceny przyjeto 3 (trzy) transakcje o powierzchni budynku
mieszkalnego od 156 m? do 204 m? oraz powierzchni gruntu od 905 m? do 1 964 m?. Jednostkowe
ceny transakcyjne nieruchomosci znajdowaty sie w przedziale od 2 920,56 zt do 4 262,82 zt za 1 m?
powierzchni uzytkowej. Srednia cena zostata ustalona na poziomie 3 472,89 zt za 1 mZ Ceny
transakcyjne (gruntu oraz zabudowan) ksztattowaty sie od 500 000 zt do 665 000 zt. Srednia cena
transakcyjna wyniosta 608 333 zt.

27



Wyceny dokonano w podejsciu poréwnawczym, metoda poréwnywania parami, okreslajac wartosc
rynkowa, wedtug stanu aktualnego i poziomu cen na date sporzadzenia wyceny.

W badanym okresie zauwazalny jest rozwdj rynku, wskazujacy konkretnie na wzrost cen. Wobec
powyzszego, dokonano badania zmiany cen nieruchomosci w zwigzku z uptywem czasu. W toku analizy
cen uzyskiwanych w obrocie nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi, oszacowano wzrostowa
funkcje liniowa trendu zmiany cen w badanym okresie. Na podstawie funkcji regresji liniowej ustalono
Sredniomiesieczng zmiane ceny na poziomie 0,250%.

Ceny transakcyjne zostaty skorygowane na dzien wyceny, wg powyzszej zmiany i wynoszg odpowiednio:

Cena minimalna [zt] 526 566,04
Cena maksymalna [zi] 694 199,96
Cena $rednia [z4] 636 417,03

Zrédto: Opracowanie wtasne

W toku analizy zebranych transakcji zbadano zaleznos¢ pomiedzy cena transakcyjna (z4), a powierzchnia
budynku mieszkalnego (m?). Zaleznos¢ ta jest wprost proporcjonalna, co oznacza, ze wraz ze wzrostem
powierzchni, cena transakcyjna rosnie.

W toku analizy zebranych transakgcji zbadano zaleznos¢ pomiedzy cenga transakcyjna (zt), a powierzchnia
gruntu (m?). Zaleznos$¢ ta jest wprost proporcjonalna, co oznacza, ze wraz ze wzrostem powierzchni
gruntu, cena transakcyjna rosnie.

12. Okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci, wg stanu aktualnego
12.1. Ustalenie cech rynkowych i ich ocena

Cechy przyjeto na podstawie analizy cen transakcyjnych nieruchomosci gruntowych zabudowanych
z analizowanej grupy na badanym rynku oraz poprzez analogie do podobnego rodzajowo i obszarowo
rynku lokalnego, positkujac sie preferencjami potencjalnych nabywcéw nieruchomosci.

Na podstawie analizy transakcji nieruchomosci gruntowych zabudowanych, wskazano najwazniejsze
czynniki, ktore ksztattuja ich wartos¢. Jako cechy réznigce wystepujace w zebranej probie, a mogace mieé
wptyw na ich cene wskazano: lokalizacje, powierzchnie budynku mieszkalnego, powierzchnie gruntu oraz
stan i standard.

Ponizej przedstawiono wyniki badania cech istotnych majgcych wptyw na wartosc rynkowg:

lepsza - potozenie w otoczeniu zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, w bliskiej odlegtosci od punktéw handlowo —
ustugowych, potozenie w bliskiej odlegtosci od czesto

Lokalizacja uczeszczanych szlakdw komunikacyjnych

gorsza — potozenie w otoczeniu zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i terendw zielonych, w dalszej odlegtosci od
punktéw handlowo — ustugowych, potozenie w dalszej
odlegtosci od czesto uczeszczanych szlakéw komunikacyjnych

Cecha ta (jako cecha ,liniowa”) zostata okreslona dla danych

Powierzchnia gruntu* ** e . ,
wartosci liniowo z wykorzystaniem wzoru Lagrange'a
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Cecha ta (jako cecha ,liniowa”) zostata okreslona dla danych

Powierzchnia budynku mieszkalnego* ** e ) ,
wartosci liniowo z wykorzystaniem wzoru Lagrange'a

dobra - budynek i wykoiczenie w dobrym stanie
Stan i standard
przecietna - budynek w dobrym stanie, wykonczenie

materiatami przecietnej jakosci

Zrédto: Opracowanie wtasne

*Przy okresleniu kwotowych wartosci poprawek dla cechy ,powierzchnia” jako cechy ciagtej wykorzystano
interpolacje liniowa stosujac wzoér Lagrange'a:

f(x):yo-i-ux(x—xo)
X

1 0
gdzie: xo — to najmniejsza powierzchnia przyjetej do poréwnan probie; x1 — najwieksza powierzchnia przyjetej do
poréwnan prébie; x — dana wielko$¢ powierzchni, dla ktérej poszukiwana jest bezwzgledna wartosé¢ poprawki
w zakresie wyznaczonym przez zakres wspdtczynnikéw korygujacych dla danej cechy.

** Zgodnie z punktem 6.4 Noty Interpretacyjnej: W przypadku gdy szacowana nieruchomos¢ ma oceny cech lepsze
od nieruchomosci o cenie najwyzszej lub gorsze od nieruchomosci o cenie najnizszej, mozna wykorzystac¢ zasade
ekstrapolacji przy wyznaczeniu poprawek w metodzie poréwnywania parami oraz przy wyznaczaniu wspdtczynnikow
korygujacych w metodzie korygowania ceny sredniej. W przedmiotowym przypadku ekstrapolacji podlega
powierzchnia budynku.

Dla potrzeb przeprowadzenia poréwnawczego toku obliczeniowego okreslajacego poszukiwang wartosé
rynkowa, zgodnie z przeprowadzong analiza rynku nieruchomosci, wybrano transakcje, ktére oceniono
jako najbardziej podobne i odwzorowujace rynek nieruchomosci podobnych z nieruchomoscia
stanowigcg przedmiot wyceny.

Kryterium wyboru nieruchomosci podobnych do poréwnan byty cechy nieruchomosci zgodnie z ich
waga, czyli kolejno: powierzchnia budynku mieszkalnego, powierzchnia gruntu, stan i standard oraz
lokalizacja. Zgodnie z powyzszym, podobienstwo nieruchomosci sformutowano za pomoca 4 atrybutdw.
Na potrzeby obliczern wykorzystano parametry liczbowe dla kazdej oceny poszczegdlnych cech. W celu
ustalenia wptywu poszczegélnych atrybutow na zmiennos¢ jednostkowych cen nieruchomosci w bazie,
obliczono wspétczynniki korelacji zupetnej i ich kwadraty w arkuszu kalkulacyjnym Excel. Obliczone
wartosci kwadratow wspdtczynnikéw korelacji [r?] pozwalaty stwierdzi¢, ze w analizowanym zbiorze
informacji rynkowych o nieruchomosciach, jednostkowe ceny sa wyjasnione procentowo.

Na podstawie cech majacych najwiekszy wptyw na wartos¢ badanego rynku wybrano 3 nieruchomosci
gruntowe zabudowane najbardziej podobne do nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny.

Nieruchomos$¢ podobna nr 1

Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym w zabudowie
wolnostojgcej, zlokalizowana jest w Koscianie przy ul. Gostynskiej. Powierzchnia budynku mieszkalnego
wynosi 171,20 m?, natomiast powierzchnia gruntu wynosi 1 251 m2. Przyjeto przecietny standard
wykonczenia na tle wybranej proby.

Nieruchomos¢ podobna nr 2

Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym w zabudowie
wolnostojacej, zlokalizowana jest w Koscianie przy ul. Szkolnej. Powierzchnia budynku mieszkalnego
wynosi 204 m?, natomiast powierzchnia gruntu wynosi 905 m2. Przyjeto przecietny standard wykonczenia
na tle wybranej préby.
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Nieruchomos¢ podobna nr 3

Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym w zabudowie
wolnostojacej, zlokalizowana jest w miejscowoséci Morownica przy ul. Smigielskiej, gmina Smigiel.
Powierzchnia budynku mieszkalnego wynosi 156 m? natomiast powierzchnia gruntu wynosi 1 964 m?2.
Przyjeto dobry standard wykonczenia na tle wybranej proby.

Zbiorcze zestawienie transakcji przyjetych do poréwnan, przedstawiono w ponizszej tabeli:

Tabela 1. Charakterystyka wybranych nieruchomosci gruntowych zabudowanych

Lp. Nier. Nieruchomos¢ Nieruchomos¢ Nieruchomos¢
wyceniana nr1 nr2 nr3
Cecha Data transakgji X 06.2023 07.2023 01.2024
Zakt. cena X 526 566,04 694 199,96 688 485,10
transakcyjna [z4]

Lokalizacja gorsza lepsza lepsza gorsza

Powierzchnia budynku Cecha ta (jako cecha ,liniowa”) zostata okreslona dla danych wartosci liniowo
mieszkalnego z wykorzystaniem wzoru Lagrange'a

Cecha ta (jako cecha ,liniowa”) zostata okreslona dla danych wartosci liniowo
z wykorzystaniem wzoru Lagrange'a
Stan i standard dobra przecietna przecietna dobra
Zrédto: Opracowanie wtasne

Powierzchnia gruntu

Klauzula: W operacie szacunkowym nie ujawnia sie danych identyfikujgcych nieruchomosci
porownawcze, ktorych ujawnienie wkracza w sfere zastrzezonqg tajemnicq zawodowq
rzeczoznawcy, zgodnie z wyrokiem SN z dnia 5 kwietnia 2012r. (IICSK 369/11).

Charakterystyke oraz zestawienie kwotowych wartosci poprawek przy uwzglednieniu cech rynkowych
wycenianej nieruchomosci i nieruchomosci podobnych, przedstawiono w ponizszej tabeli:

Tabela 2. Poréwnanie wycenianej nieruchomosci z nieruchomosciami podobnymi
Cechy rynkowe Waga Zakres 1 2 3
Lokalizacja 10% 16 763,39 -16 763,39 -16 763,39 0,00
Powierzchnia budynku

. 50% 83 816,96 113 833,91 56 558,99 140 375,95
mieszkalnego
Powierzchnia gruntu 20% 33 526,78 5192,06 16 146,04 -17 380,74
Stan i standard 20% 33 526,78 33 526,78 33 526,78 0,00
SUMA [z] 100% 167 633,91 135 789,36 89 468,42 122 995,21

Zrédto: Opracowanie wtasne

Wyliczenie poprawek stanowigcych wynik uwzgledniajacy roéznice oraz okreslenie wartosci rynkowej
wycenianej nieruchomosci gruntowej zabudowanej z kazdej nieruchomosci pordéwnywalnej
skorygowanej o sume poprawek, przedstawiono w ponizszej tabeli:
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Tabela 3. Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do poréwnan przy uzyciu
okreslonych poprawek

Nieruchomos¢ Nieruchomos¢ Nieruchomos¢
nr1 nr2 nr3
Zakt. cena transakcyjna [z1] 526 566,04 694 199,96 688 485,10
Poprawka 135 789,36 89 468,42 122 995,21
skorygowana cena 662 355,4 783 668,38 811 480,31
transakcyjna [zi]
Srednia cena transakcyjna [zi] 752 501,36
Zrédto: Opracowanie wtasne
Wartos¢ rynkowa prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej 752 500,00
zabudowanej stownie: siedemset piecdziesigt dwa tysigce
(po zaokragleniu) [zi] plecset ztotych

Zrédto: Opracowanie wtasne

13.Uzasadnienie wyniku

Okreslona wartos$¢ rynkowa jest mozliwa do uzyskania pod warunkiem:

e uplyniecia czasu niezbednego do wyeksponowania i do wynegocjowania warunkéw umowy,
biorac pod uwage charakter nieruchomosci i stan rynku,

e strony beda od siebie niezalezne, dziatajgc w sposdb racjonalny nie kierujac sie szczegolnymi
motywami, Swiadome wspédtistniejacych okolicznosci majacych wptyw na wartos$¢ nieruchomosci.

W procesie wyceny okre$lono warto$¢ rynkowa prawa witasnosci prawa wiasnosci nieruchomosci
gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, obejmujacej dziatke ewid. nr 316/7
o powierzchni 0,1415 ha, wg stanu aktualnego, potozonej w Smiglu przy ul. 11 stycznia 1919 r. nr 6.

Przedmiot wyceny miesci sie w zbiorze zebranych transakgji, co jest adekwatne w stosunku do sytuacji
na lokalnym rynku nieruchomosci podobnych do nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny.
Reasumujac, wynik uznaje sie za bliski cenie mozliwej do osiagniecia w obrocie nieruchomosciami na
rynku lokalnym, potwierdzony i uzasadniony.
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14. Zastrzezenia i klauzule

10.

1.

12.

Niniejszy operat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa oraz Powszechnymi Krajowymi
Zasadami Wyceny (PKZW) — opracowane przez PFSRM.

Operat szacunkowy nie moze by¢ publikowany w catosci lub w czesci w jakimkolwiek
dokumencie bez zgody autora oraz bez uzgodnienia z nim formy i tresci publikacji.

Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktorych nie
mozna byto stwierdzi¢ w czasie wizji lokalnej ani na podstawie dokumentéw technicznych
i prawnych.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie bez uwzglednienia kosztéw transakcji kupna -
sprzedazy oraz zwigzanych z t3 transakcja podatkéw i optat.

Przedstawiona w tresci operatu szacunkowego ocena stanu technicznego nie stanowi ekspertyzy
technicznej.

W wyliczeniach moga wystapic nieistotne réznice wynikajace z procedur liczenia w arkuszu Excel,
gdyz nie stosowano funkcji ,ustaw z dokfadnoscig jak wyswietlono” i Excel uzywa
w wyliczeniach wszystkie liczby po przecinku.

Stosownie do ustawy o gospodarce nieruchomosciami rzeczoznawca majgtkowy nie ponosi
odpowiedzialnosci za wykorzystanie operatu bez jego zgody do innego celu, niz cel dla ktérego
zostat sporzadzony.

Stosownie do art. 156 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami operat szacunkowy moze
by¢ wykorzystany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony, przez okres 12 miesiecy od daty jego
sporzadzenia, chyba, ze wystapity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany innych
czynnikdéw wptywajacych na wartos¢.

Wyklucza sie odpowiedzialnos¢ wobec oséb trzecich, w szczegdlnosci z tytutu wykorzystania
operatu w innym celu, anizeli zostat on sporzadzony.

Rzeczoznawca majatkowy nie bierze odpowiedzialnosci za wiarygodnos¢ zataczonych przez
Zleceniodawce dokumentow.

W wycenie nie uwzglednia sie ograniczonych praw rzeczowych nieujawnionych w Ksiedze
Wieczyste;.

Gdyby stan nieruchomosci przyjety w wycenie odbiegat od stanu faktycznego, wartos¢ rynkowa
moze ulec zmianie.

15. Zataczniki

Kopia uproszczonego wypisu z rejestru gruntéw z dnia 13.02.2025r. — wydany w dniu 06.03.2025
r.

Kopia wypisu z kartoteki budynkéw z dnia 13.02.2025r. — wydany w dniu 06.03.2025 .,

Kopia polisy ubezpieczeniowe;.
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Zatacznik nr 1

STAROSTA KOSCIANSKI Viogmbaziwo: WIELKOPOLSKIE
64-000 Koscian Poaist. KOSCIANSKI
Al. Kosciuszki 22 Jodnostka ewidencyna: SMIGIEL « MIASTO

Corgb ewdarcyiny: 301105_4.0001, SMIGIEL

GN-1.6621,490,2025

Uproszczony wypis z rejestru gruntéw
wedug stanu na dzien: 20280213 11:42:43

Joonostca rejestrowa gruntdw: 301105_4,0001,G351
QruDa rejesrowa; 7

WLASCICIELE/ WLADAJACY:

UDZIAL WSPOLNY: 111 charakior stanu wiadania: wlasnodé
MALZENSTWO:
CHRZANOWSK| MAR|USZ rodzice: JOZEF, MELANIA PESEL: 78091105276
Adres zam, na pobyt staly: 84-030 Smiglel ul. Oslecle
CHRZANOWSKA AGNIESZKA rodrice: WLADYSLAW, FLZBIETA PESFEL: 80011805669
Adres zam. na pobyt staly. 84030 Smigiel ul. Osiecle

DZIALKI EVADENCYJINE:
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Ak, daziatki Polozenis 1w Opis uZytcu Ozraczene [ o Numer ksiggl
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|dentyfikator dziatki: 301105_4.0001.316/7
Calkowita powk } ki rej j: 0,1415
BUDYNK| NIESTANOWIACE ODREBNEGO OD GRUNTU PRZEDMIOTU WELASNOSCI:
Powierzchnia u2ytkowa Pow. Liczba
Redza) - dowy |kondyg,
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WL 11 Stycznia 19196, Smiglel _ _ [buoynkimioszkalnet10) | 1 | 1 tesfa0 |

|dentyfikatory dzialek na kibrych polozony jest budynek:
301105_4,0001,316/7

lt ACZNIE BUD. NA WYPISIE: 1 LACZNIE NA WYPISIE: | | | | 1ss|
KLAUZULE
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Zatacznik nr 2

STAROSTA KOSCIANSKI Viojawoaztwe: WIELKOPOLSKIE
64-000 Koscian Poaist: KOSCIANSKI
Al. Kosciuszki 22 Jodnostka ewidencyna: SMIGIEL « MIASTO

Coreb owdarcyiny: 301105_4,0001, SMIGIEL

GN-1.6621,490,2025

WYPIS Z KARTOTEK| BUDYNKOW
wedug stanu na dzien: 20280213 11:42°43
Pozyca kartotekl budynkdw: 301105_4,0001,6351

BUDYNKI:
Powierzchnia u2ytkowa Pow, Liczba
Race] Iokalh pom Wy [kandyg, Numer ksipgi
Adras budynku wg . budynku  |nad/poo=
ccrgdnych | Innyeh  |peayn. Wieczyste)
s i) iy [ma | ™7 [Bemavn

UL 11 Stycznie 19196, Smigiel _ __ |budynkimieszkalnetto) ) | ] | __tesja0 | |
dentyfiator budynku. | 301108 4001277800 ]
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201105_4,0001,316/7
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Zatacznik nr 3
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POLISA UBEZPIECZENIA ODPOW!!DZIAI.NO“! CYWILNE) ZAWODOWE]
Numer polisy 1049675831

Okres ubezpleczenia: od 07.05.2024 r. do 06.05.2025 1.

Ubezpleczajacy: ANETA DEMBSKA BIURO WYCENY NIERUCHOMOSCI
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Dodatkowych informacyi udzieli:

Agent Ubezpiecrencwy Anna Shllnzka
ul WALERIAMA LUKASINSKIEGD 3172, 58100 SWIONICA

tal: 448 601613138

AGENT UBEZPIECIENIOWY,
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