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OPERAT SZACUNKOWY NR 33/2024

Nieruchomosé¢ gruntowa zabudowana .
& 62-250 Czerniejewo

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Polozenie

nieruchomosci

dzialka 752, ul. Juliusza Stowackiego 22, 62-250 Czerniejewo

gmina Czerniejewo, powiat gnieznienski, wojewodztwo wielkopolskie

Przedmiot wyceny

Nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana budynkiem
jednorodzinnym oraz budynkiem gospodarczo — garazowym.

mieszkalnym

ZaKkres wyceny

Okres$lenie warto$ci rynkowej prawa wilasnos$ci nieruchomos$ci gruntowej
zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym oraz budynkiem
gospodarczo — garazowym w stanie na dzien ogledzin.

Dane ewidencyjne

Jednostka ewidencyjna — Czerniejewo — miasto, dziatka nr 752, arkusz mapy nr
6, obreb ewidencyjny 0001 Czerniejewo.

Ksiega Wieczysta

PO1G/00019057/5

Forma wladania

Prawo wlasnosci

Opis nieruchomosci

Powierzchnia laczna dzialki: Uzbrojenie:

672 m? woda, prad, kanalizacja

Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym o powierzchni uzytkowej 147,54m* oraz budynkiem
gospodarczo — garazowym przylegajacym do budynku mieszkalnego o
powierzchni uzytkowej 27,48m?. Przedmiotowa nieruchomo$é¢ potozona jest na
dzialce nr 752 przy ul. Juliusz Stowackiego 22 w Czerniejewie. Bezposrednie
sgsiedztwo stanowig dziatki zabudowane budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi oraz grunty orne. Nieruchomos$¢ posiada bezposredni dostep
do drogi publicznej — ul. Juliusza Stowackiego droga o nawierzchni z kostki
betonowej i nawierzchni asfaltowej oraz ul. Jana Kochanowskiego, droga o
nawierzchni z kostki betonowej i nawierzchni asfaltowe;.

Cel wyceny Okreélenig warto$ci rynkowej przedmiotu wyceny dla poFrzek.: postepowania
egzekucyjnego prowadzonego przez Urzad Skarbowy w Gnieznie.
Metoda wyceny Podej$cie poréwnawcze — metoda korygowania ceny $redniej.

OKkreslona warto$é

Wartos$¢ nieruchomosci wedlug stanu na dzien ogledzin:

nieruchomosci 701.000,00z1

slownie: siedemset jeden tysiecy zlotych
Daty:
e Data sporzadzenia wyceny: * 29 stycznia 2024 roku
e Data, na ktéra okreslono warto$é przedmiotu wyceny: * 29 stycznia 2024 roku
e Data, na ktérg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan nieruchomosci: *  26stycznia 2024 roku
e Data dokonania ogledzin nieruchomosci: * 26 stycznia 2024 roku

Sporzadzila :

Anna Kabacinska nr uprawnien 6356

dziatka 752, ul. Juliusza Stowackiego 22,
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1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY
1.1 Przedmiot wyceny

Wycenie podlega nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym
o powierzchni uzytkowej 147,54m? oraz budynkiem gospodarczo — garazowym przylegajacym do budynku
mieszkalnego o powierzchni uzytkowej 27,48m?. Wyceniana nieruchomo$¢ potozona jest przy ul. Juliusza
Stowackiego 22 w Czerniejewie. Powierzchnia dziatki nr 752 wynosi 672,00m?.

1.2 Zakres wyceny
Okreslenie warto$ci rynkowej prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym oraz budynkiem gospodarczo — garazowym w stanie na dzien ogledzin.

1.3 Potozenie — adres

Nieruchomos$¢ gruntowa potozona jest przy ul. Juliusza Slowackiego 22 w Czerniejewie,
wojewodztwo wielkopolskie, powiat gnieznienski, gmina Czerniejewo. Nazwa jednostki ewidencyjnej —
Czerniejewo — miasto, obreb ewidencyjny 0001 Czerniejewo, numer ewidencyjny dziatki — 752, arkusz
mapy nr 6.

1.4 Numer ksiegi wieczystej

Numer ksiggi wieczystej nieruchomosci gruntowej — PO1G/00019057/5. Ksigga prowadzona jest
w systemie elektronicznym. Akta ksiegi znajduja si¢ w Sadzie Rejonowym w Gnieznie, V Wydziat Ksigg
Wieczystych.

1.5 Rodzaj praw podlegajacych wycenie

Przedmiotem wyceny jest prawo wiasnosci, ktore obejmuje dziatki nr 752 o powierzchni 672m?* w
stanie na dzien ogledzin oraz budynek mieszkalny jednorodzinny w zabudowie wolnostojacej, o
powierzchni uzytkowej 147,54m?> w stanie na dzien ogledzin i budynek gospodarczo — garazowy o
powierzchni uzytkowej 27,48m? w stanie na dzien ogledzin, elementy i urzadzenia towarzyszgce, dziatka
ogrodzona i zagospodarowana.

1.6 Prawa, czgsci nieruchomoscei, czesci sktadowe nieruchomosci, ktore nie podlegaty
wycenie

Przedmiot wyceny jest tozsamy z zakresem wyceny. Nie podlegaja pominigciu zadne czgsci
sktadowe nieruchomosci.

2. CEL WYCENY

Wycena jest przeprowadzona w celu okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej
zabudowanej w stanie na dzien ogledzin dla potrzeb postgpowania egzekucyjnego prowadzonego przez
Urzad Skarbowy w GniezZnie.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1 Podstawy formalne
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v Zlecenie wydane przez Naczelnika Urzedu Skarbowego w Gnieznie przy ul. Spichrzowej
4.

3.2 Podstawy materialno — prawne

v Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. 2023, poz.
344 z p6zniejszymi zmianami).

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

v" Krajowy Standard Wyceny Specjalistyczny KSWS — Wycena dla zabezpieczenia
wierzytelnosci.

3.3 Podstawy metodologiczne

v" Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW) opracowane przez Polska Federacje
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych obowigzujace na date wyceny.

v',Systemy, zasady i procedury wyceny nieruchomosci” A. Hopfer, R. Cymerman, Wyd.:
PFSRM 2010.

v ,,Operaty szacunkowe” Praca zbiorowa pod redakcjag A. Nowaka, Wyd. EDUCATERRA
2012.

3.4 Zrodha danych

v' Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenow zabudowy jednorodzinnej i
dzialek rzemie$lniczych w CZERNIEJEWIE, w rejonie ul. Armii Poznan Poéinoc i
Potudnie oraz ul. Szkolnej, Uchwata VII1/50/2003 z dnia 2003-09-01.

v" Ogledziny wycenianej nieruchomos$ci gruntowej zabudowanej oraz otoczenia
przeprowadzone w dniu 26 stycznia 2024 roku.

v' Dane dotyczace cen transakcyjnych zawartych w aktach notarialnych uzyskane

z Powiatowego Zarzadu Geodezji, Kartografii, Katastratu i Nieruchomos$ci w Gnieznie.

Analiza zbioru danych rejestru cen i warto$ci prowadzonego przez Baze Danych Rynku

Nieruchomosci (UOSRW) — Evaluer Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, al. Jana Pawtla 11

27, kod 00-867 oraz wlasng bazg danych rzeczoznawcoéw majatkowych.

Obmiar budynkéw wykonany podczas ogledzin.

Wypis z rejestru gruntow.

Wypis z kartoteki budynkow.

Mapa ewidencyjna.

Ksigga wieczysta nr PO1G/00019057/5.

Informacje uzyskane w biurach posrednictwa w obrocie nieruchomosciami na terenie

powiatu gnieznienskiego w zakresie cen ofertowych oraz preferencji nabywcow co do cech

nieruchomosci podobnych.

Informacje dotyczace cen ofertowych uzyskane ze stron internetowych.

Dokumentacja fotograficzna.

Mapa prowadzona w systemie www.geoportal.gov.pl.

Statystyka publiczna i opracowania GUS.
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4. DATY ISTOTNE DLA OPERATU SZACUNKOWEGO

4 Data sporzadzenia wyceny:
29 stycznia 2024 r.
v Data, na ktora okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny:
29 stycznia 2024 r.
v Data, na ktora okreslono i uwzglgedniono w wycenie stan przedmiotu wyceny:
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26 stycznia 2024 r.

v Data dokonania ogledzin nieruchomosci:
26 stycznia 2024 r.
5. OPIS I OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY

5.1 Rodzaj, stan prawny i charakter prawa

Dla przedmiotowej nieruchomosci prowadzona jest, przez V Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu
Rejonowego w Gnieznie, ksigga wieczysta nr PO1G/00019057/5. Wedhug stanu na dzien 29 stycznia 2024r.
w poszczegolnych dziatach Ksiegi Wieczystej zapisano:

DZIAL I-0 - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI
— |Nr podstawy wpisu |
B

INumer nieﬁci nieruchomosci 1 |

Dziatki ewidencyjne
lp. 1. | — [Nr podstawy wpisu
INumer dzialki [752 1
lPolozenie (numer porzadkowy / miejs S¢) Jip. 1. 1 [CzerniEiEWD
Ulica [SLOWACKIEGO 22; KOCHANOWSKIEGD 33
Przyiaczenie (numer ksiegi wieczyste),  ktorej odiaczono dzialke. obszar 00005572 /, 0.0672 HA

€] nieruchomosc

Zgodnos¢ 7 danymi ewidenc)i gruntow i budynkéw (zgodnosé / chwila spravidzenia, wersja ba 2010-03-01 10:54:22, 1.3_SOM-EG
do migracii
[Nr_podstawy wpisu
Wpisy lub C2gSci wpisow, ujawnione w ksiedze wieczyste] w toku migrac)l, kiore zawiere)a tresé nie objeta struktura .
ksiegi wieczystej lub projekty wpisdw 2 dotychczasowe] ksiegi wieczyste; W LAMIE 4 (OPIS I MAPA) WPISANO: NR MAPY &
|Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu w danym dziale w dotychczasowe ksiedze wieczyste] 1 |
DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA
BRAK WPISOW

DZIAL IT - WLASNOSC

Wiasciciele

Lp. 1. | — |nr podstawy wipisu
|Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udzials w prawie/ wielkosc udzislu/rodzs, : Jtp. 1. L [1/1 |- 2.3

(0soba ﬂZxCZI'\E Imr'g ierwsze nazwisko, meg DE 3, img' matki, DARIUSZ KROPACZEWSKI, WOJCIECH, KRYSTYNA ‘

DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

Lp. 1. | — INr podstawy wpisu
[Numer wpisu I l6. 7.8, 9,10, 15
Rodza] wpisu |OGRANICZENIE W ROZPORZADZANIU NIERUCHOMOSC

ZAKONCZONO POSTEPOWANIE W SPRAWIE KM 1902/12, W DALSZYM CIAGU PROWADZONE JEST POSTEPOWANIE

Trest wpisu EGZEKUCYINE WSKAZANE W POLU 3.4.1.7

PRZYLACZENIE EGZEKUCII PROWADZONE) PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGD PRZY SADZIE REJONOWYM W GNIEZNIE
Rodza) zmiany Lp. 1. PIOTRA BLASZKOWSKIEGO W SPRAWIE KM 1363/12 Z WNIOSKU WIERZYCIELL: KAROLA GREMBOWSKIEGO I ALINY

(GREMBOWSKIE]
Osaba fizyczna (Imig pierwsze Nazwisko) Lp.1 KAROL GREMBOWSKI

Lp. 2. ALINA GREMBOWSKA

Lp. 2. | - [nr podstawy wpisu
NUmer wpisu 3 17
Rodzaj wpisu OGRANICZENIE W ROZPORZADZANIU NIERUCHOMOSCI

\WSZCZECIE ADMINISTRACYINE] EGZEKUCHI Z NIERUCHOMOSCI PRZEZ PROWADZONE] PRZEZ NACZELNIKA URZEDU
[Tresé wpisu ISKARBOWEGO W GNIEZNIE Z WNIOSKU WIERZYCIELA: ZAKLADU UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH 11 ODDZIAL W

POZNANIU INSPEKTORAT W GNIEZNIE
DZIAL IV - HIPOTEKA

ILp. 1. INr podstawy wpisu

[Numer hipateki (roszczenia) I 2. 5
[Radzaj hipateki HIPOTEKA UMOWNA ZWYKEA
Suma (slownie), waluta 20500,00 (DWADZIESCIA TYSIECY PIECSET) CHF

fermin zaplat 2022-08-01
[tnne informacje

HIPOTEKA Z OPROCENTOWANIEM ZMIENNYM, WYNOSZACTYM W DNIU ZAWARCIA UMOWY §,29500 % W STOSUNKU
\Wierzyciel hipoteczny

ROCZNYM
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawna (nazwa

1 0DDZIAL W GNIEZNIE

BANK PRZEMYSEOWO - HANDLOWY PBK S,

lLp. 2. - INr podstawy wpisu
[Numer hipateki (roszczenia) 2 I

[Rodzaj hipateki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (slownie), waluta 105308,54 (STO PIEC TYSIECY TRZYSTA OSIEM 54/100) Z&

|ZABEZPIECZENIE NALEZNOSCI Z TYTULU ZALEGLYCH SKLADEK NA UBEZPIECZENIE SPOLECZNE,
UBEZPIECZENIE ZDROWOTNE ORAZ FUNDUSZ PRACY I FUNDUSZ GWARANTOWANYCH SWIADCZEN
PRACOWNICZYCH WRAZ 7 ODSETKAMI ZA ZWLOKE 1 KOSZTAMI UPOMNIEN

\Wierzyteinose | stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnosc)

Wierzyciel hipoteczny

[Tnna osoba prawna lub jednostka arganizacyjna niebedaca osoba prawn (nazwa, siedziba, REGON) ‘Lp 1

Lp. 1. 1

|ZAKEAD UBEZPIECZEN SPOEECZNYCH 11 ODDZIAL W POZNANIU INSPEKTORAT W GNIEZNIE, WARSZAWA,

00001775600474
lLp. 3. | - INr podstawy wpisu
INumer hipateki (roszczenia) 3 12
IRodza) hipoteki (roszczenia, HIPOTEKA PRZYMUSOWA
Suma (stownie), waluta 128669,93 (STO DWADZIESCIA OSIEM TYSIECY SZESCSET SZESCDZIESIAT DZIEWIEC 93/100) Zt
‘ [ZABEZPIECZENIE NALEZNOSCI Z TYTULU ZALEGLYCH SKLADEK NA UBEZPIECZENIE SPOLECZNE, _

Wierzytelnoél i stosunek prawny (numer wierzytelnodci / wierzytelnost) Lp. 1. 1 IUBEZPIECZENIE ZDROWOTNE ORAZ FUNDUSZ PRACY I FUNDUSZ GWARANTOWANYCH SWIADCZEN

PRACOWNICZYCH WRAZ 7 ODSETKAMI ZA ZWEOKE
Wierzyciel y
lInna osoba prawna lub jednestia organizacyjna niebedaca osoba prawna (nazwa, siedziba, REGON) ‘Lp. L ;3;;’;‘;;;‘;3::“““ SPOLECZNVCH IT ODOZIAL W POZNAMIU TNSPEKTORAT W GNEEZNIE, WARSZAWA,
Lp. 4. | — [Nr podstawy wpisu
INumer hipateki 0 13
IRodza niEteki roszczenia HIPOTEKA PRZYMUSOWA
Suma (stownie), waluta 1426,47 (JEDEN TYSIAC CZTERYSTA DWADZIESCIA SZESC 47/100) Zb.

NIEOPLACONE SKEADKI NA UBEZPIECZENIA SPOLECZNE, UBEZPIECZENIE ZDROWOTNE, FUNDUSZ
Wierzytelnoét i stosunek prawny (numer wierzytelnodci / wierzytelnost) ‘Lp 1. 1 PRACY 1 FUNDUSZ GWARANTOWANYCH SWIADCZEN PRACOWNICZYCH WRAZ Z NALEZNYMI ODSETKAMI

|ZA ZWLOKE | KOSZTAMI UPOMNIENIA

Wierzyciel hipoteczn

[ZAKEAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH 11 ODDZIAL W POZNANIU INSPEKTORAT W GNIEZNIE, WARSZAWA,
000017756004 74

lInna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawna (nazwa, siedziba, REGON) |Lp. 1.

Komentarz do migracji
I [Nr podstawy wpisu |
|Ostatni numer aktualnega lub wykredloneqo wpisu w danym dziale w dotychczasowe] ksiedze wieczyste] [1 | = |

Protokot badania ksiggi wieczystej nr PO1G/00019057/5 stanowi zatacznik do operatu szacunkowego.
W dziale III ksiegi wieczystej jest wpisana wzmianka o wpisie egzekucji.
W dziale IV ksiegi wieczystej widnieja zapisy dotyczace hipotek umownych i przymusowych.

5.2 Stan ewidencyjny
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Przedmiot wyceny obejmuje dziatke nr 752, jednostka ewidencyjna Czerniejewo — miasto, obreb
ewidencyjny 0001 Czerniejewo, arkusz mapy nr 6. Dziatka nr 752 o powierzchni 672m?. Zgodnie z
wypisem z rejestru gruntéw oznaczona jest literg B co oznacza tereny mieszkaniowe (B — 672m?). Ponize;j
wypis z rejestru gruntow oraz fragment mapy.

Wojewddztwa: wielkopolskie
STAROSTA GNIEZNIENSKI Powiat: gnieznienski

Jednostka ewidencyjna: Czerniejewo - miasto

Obreb ewidencyiny: 300302_4.0001, CZERNIEJEWO

Miejscowoscé: Czerniejewo

GK.U.6621.390.2024

Uproszczony wypis z rejestru gruntow
wedtug stanu na dzien: 2024-01-26 08:11:31
Jednaostka rejestrowa gruntéw: 300302_4 0001.G296
grupa rejestrowa: 7

WLASCICIELE/ WLADAJACY:

UDZIAE: 11 charakter stanu wladania: wtasnosé
KROPACZEWSKI DARIUSZ rodzice: WOJCIECH, KRYSTYNA PESEL: "™
Zam. 62-250 Czemiejewo ul. Patacowa 4 nrlok.7

DZIALKI EWIDENCYJNE:

Numer Powierzchnia
Ark. dziatki Polozenie gruntew Opis uzytku Symbol - - Numer ksiggi
mapy ewiden klasouzytku uzytku dziatki wieczystej
-cyinej [ha] [ha]
6 |__752 _|u Sowackiegozz ___[rerenymiesskaniows | __ B _|__oos72] _ overzfpoicoonicoszis

Catkowita powierzchnia jednostki rejestrowej: 0.0672
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5.3 Lokalizacja i warunki srodowiskowe potozenia

Gmina Czerniejewo jest to gmina miejsko-wiejska w wojewddztwie wielkopolskim, w powiecie
gnieznienskim. Siedziba gminy jest Czerniejewo. Powierzchnia gminy Czerniejewo wynosi ok. 112
000km2,a liczba mieszkancow to ok. 7 tys. (dane GUS z 2015r.). Czerniejewo potozone jest od Poznania -
osrodka wojewodzkiego w odlegtosci 50 km, od powiatowego miasta Gniezna - o 15 km, a od Wrzesni 12
km. Gmina sgsiaduje z gminami: L.ubowo, Niechanowo, Nekla, Wrzes$nia i Gniezno. W sktad gminy
wchodzg 22 wsie, w tym 15 sotectw i jedno miasto.

Geograficznie, gmina lezy w obrgbie Wysoczyzny Gnieznienskiej, w subregionach okreslanych
jako Rownina Wrzesinska i Pagorki Gnieznienskie. Spadki terenu na przewazajacej czeSci rowniny
wynoszg 0-2%. Wigksze deniwelacje terenu wystepuja w czgsci péinocnej w rejonie Pawlowa, gdzie spadki
terenu lokalnie przekraczajg 5%. Na obszarze gminy wyst¢puja drobne powierzchniowe cieki. Najwigksze
z nich to rzeka Wrzesnica i Mata Wrzesnica, ktore tworza wyrazne doliny przecinajace obszar gminy z
poéinocy na potudnie.
Ponad polowg obszaru gminy (61%) zajmuja tereny rolnicze. Wskazuje to na rolniczy charakter
gminy. Gmina Czerniejewo wyrdznia si¢ wysoka lesistoscig terenu, gdyz lasy zajmujg prawie 30%
powierzchni ogélnej gminy. Natomiast gmina cechuje si¢ bardzo malymi zasobami wdd otwartych, gdyz
tereny wod ptynacych i rowoéw zajmuja 0,008% obszaru gminy Funkcja podstawowa gminy jest takze

wypoczynek 1 turystyka. Natomiast pozarolnicza dziatalno$¢, jako funkcja uzupekiajaca, jest w duzym
stopniu ukierunkowana na obsluge rolnictwa, drobng wytwodrczos¢, ustugi produkcyjne oraz

mieszkalnictwo.
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Przez obszar gminy przebiega droga krajowa nr 15 Mitostaw — Wrzesnia — Gniezno — Trzemeszno,
charakteryzujaca si¢ najwigkszym nat¢zeniem ruchu pojazdéw oraz 11 drog powiatowych.

W granicach gminy znajduja si¢ 3 stacje kolejowe: Czerniejewo, Zydowo i Gebarzewo, jednak
gléwnym srodkiem komunikacji zbiorowej jest transport autobusowy i minibusowy. Gmina Czerniejewo
lezy w strefie oddziatywania Portu Lotniczego Poznan Lawica, ktory potozony w odleglosci ok. 55 km od

centrum gminy i dzigki temu mieszkancy maja dostep do portow lotniczych calego §wiata.

Mapa 1. Powiat Gnieznienski

Gniezno

zrodlo: http://'www.gminy.pl/powiaty/327.html
5.4 Stan zagospodarowania otoczenia

Przedmiot wyceny zlokalizowany jest we wsi Pierzyska 25A na terenie gminy Lubowo.
W najblizszym otoczeniu znajduje si¢ budynki mieszkalne jednorodzinne oraz grunty orne. W odlegtosci
okoto 1,9km od nieruchomosci znajduje si¢ szkota podstawowa, a w odleglosci okoto 1,2km $ciste centrum
Czerniejewa w ktorym znajduja si¢ punkty handlowo — ustugowe, punkty uzytecznosci publicznej, punkty
stuzby zdrowia i punkty o$wiaty. Lokalizacj¢ nieruchomosci nalezy uzna¢ za korzystna, w zwiazku z
tatwym dostepem do drog gminnych i krajowych. Ponizej na mapie zaprezentowano najblizsze otoczenie

wycenianej nieruchomosci..
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Fotografia 1 Otoczenie nieruchomosci.  Fotografia 2 Otoczenie nieruchomosci.

5.5 Stan i stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej

Dziatka nr 752 ma dostep do instalacji wodociggowej, elektrycznej, kanalizacyjnej oraz gazowej
(w drodze). Budynek mieszkalny wyposazony jest w instalacje wodociaggowa, elektryczna, grzewcza,
wentylacyjng oraz kanalizacyjna. Budynek mieszkalny jest ogrzewany za posrednictwem piecem na
ekogroszek umiejscowionym w kottowni budynku, dodatkowo w jednym pomieszczeniu kominek.

5.6 Opis nieruchomosci i pozostatych elementow

W sktad nieruchomosci wchodzi:

dziatka gruntu nr 752 o powierzchni 672m?, w ksztalcie nieregularnym o uksztattowaniu ptaskim,

teren dziatki jest zagospodarowany (porosnigty roslinnoscig trawiasta z krzewami i drzewami,

utwardzenia z kostki brukowej),

teren dzialki jest catkowicie ogrodzony z nieautomatyczng brama wjazdowa,

na terenie dziatki znajduje si¢ budynek mieszkalny jednorodzinny o powierzchni uzytkowej

147,54m? oraz budynek gospodarczo — garazowym przylegajacy do budynku mieszkalnego o

powierzchni uzytkowej 27,48m?,

v dodatkowo na terenie dzialki znajduja si¢ dwie drewniane altany trwale nie zwigzane z gruntem
oraz wiata trwale nie zwigzana z gruntem,

v’ nieruchomo$¢ posiada bezposredni dostep do drogi publicznej — ul. Juliusza Stowackiego droga o
nawierzchni z kostki betonowej 1 nawierzchni asfaltowej oraz ul. Jana Kochanowskiego, droga o
nawierzchni z kostki betonowej i nawierzchni asfaltowe;.

AN

ANIAN

Zdjecia ponizej prezentuja stan nieruchomosci na dzien ogledzin:
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5.7 Stan i standard budynku, powierzchnia i uktad funkcjonalny

Na terenie dziatki nr 752 znajduje si¢ budynek mieszkalny jednorodzinny oraz budynek
gospodarczo — garazowy przylegajacy do budynku mieszkalnego.

Budynek mieszkalny zostal wybudowany okoto 1990 roku w technologii tradycyjnej murowane;.
Obiekt posiada dwie kondygnacje naziemne (parter i pietro). Stan techniczny budynku oceniono jako
dobry, zuzycie techniczne okreslono na poziomie 8%. Z informacji uzyskanych podczas ogledzin okoto 2
lata temu zamontowano nowy piec na ekogroszek, a w ostatnich dziesigciu latach odmalowano elewacje i
wnetrza pomieszczenia. Brak dokumentacji technicznej obiektu, z informacji uzyskanych podczas ogledzin
budynek posiada nastepujace rozwigzania konstrukcyjne: tawy fundamentowe betonowe zbrojone, Sciany
fundamentowe murowane, §ciany zewngtrzne murowane z pustaka, ocieplone i otynkowane, $ciany
wewngtrzne murowane, strop nad parterem z ptyt kanalowych zelbetowych, dach o konstrukcji drewniane;j
pokryty blachodachéwka.

Budynek gospodarczo — garazowy zostat wybudowany okoto 1990 roku w technologii tradycyjne;j
murowanej. Obiekt posiada jedng kondygnacje naziemna (parter) i przylega do budynku mieszkalnego (jest
mozliwos¢ przejécia z budynku mieszkalnego do budynku gospodarczo — garazowego). Stan techniczny
budynku oceniono jako dobry, zuzycie techniczne okreslono na poziomie 8%. Z informacji uzyskanych
podczas ogledzin w ostatnich dziesigciu latach odmalowano elewacj¢. Brak dokumentacji technicznej
obiektu, z informacji uzyskanych podczas ogledzin budynek posiada nastgpujace rozwigzania
konstrukcyjne: tawy fundamentowe betonowe zbrojone, $ciany zewne¢trzne murowane z pustaka,
otynkowane, $ciany wewnetrzne murowane, dach plaski o konstrukcji masywny z plyt kanalowych
zelbetowych pokryty papa.

Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego wynosi 147,54m?. Powierzchnia uzytkowa zostata
ustalona na podstawie wykonanego obmiaru podczas ogledzin. Na potrzeby wyceny nie przyjeto
powierzchni uzytkowej kottowni (11,15m?). Ponizej zaprezentowano poglagdowy rozktad pomieszczen
wraz z powierzchniami.

12
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Powierzchnia uzytkowa parteru 70,20m? (bez kottowni)

Parter
Nr Pomieszczenie Powierzchnia w m2
schody 1 | Wiatrotap 4,01
2 | Schowek 4,13
3 | Pokdj 8,86
4 | Korytarz 9,10
5 | Aneks kuchenny z salonem 39,25
E 6 | Kottownia 11,15
7 | tazienka 4,85
Suma 81,35

<]

Powierzchnia uzytkowa poddasza 77,34m?

Pietro
Nr Pomieszczenie Powierzchnia w m?
1 | Salon 15,71
2 | tazienka 4,06
3 | Pokdj 22,34
4 | Pokaj 21,41
5 | Pokdj 9,32
Suma 77,34

2]

Apoyas

Powierzchnia uzytkowa budynku gospodarczo — garazowego wynosi 27,48m?. Powierzchnia uzytkowa
zostata ustalona na podstawie wykonanego obmiaru podczas ogledzin. W budynku znajduje si¢ garaz, sktad
opatu i korytarz. Ponizej zaprezentowano pogladowy rozktad pomieszczen wraz z powierzchniami.

Budynek gospodarczo - garazowy
Nr Pomieszczenie Powierzchnia w m2
1 | Korytarz 4,32
2 | Sklad opatu 5,58
E 3 | Garaz 17,58
E Suma 27,48

Standard pomieszczen jako dobry. Z informacji uzyskanych podczas ogledzin w ostatnich
dziesigciu latach odmalowano pomieszczenia.
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Budynek mieszkalny posiada nastgpujace elementy wykonczeniowe lokalu:

N N N N NN

Stolarka okienna — PCV,

Stolarka drzwiowa — nowego typu i starego typu,

Podtogi — panele, ptytki,

Sciany — glazura, wygipsowane i pomalowane, tapety,

Sufity — wygipsowane i pomalowane, czg¢Sciowo podwieszane,
Grzejniki — stalowe,

Wyposazenie tazienki na pietrze — prysznic, umywalka, misa ustepowa,
Wyposazenie tazienki na poddaszu — wanna, umywalka, misa ustepowa,
Schody na pigtro o konstrukcji betonowej wykonczone w drewnie,
Ogrzewanie — budynek jest ogrzewany za posrednictwem piecem na ekogroszek umiejscowionym
w kottowni budynku, dodatkowo w jednym pomieszczeniu kominek.
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6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana polozona jest na obszarze, dla ktorego obowiazuje
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego terenéw zabudowy
jednorodzinnej i dzialek rzemieSlniczych w CZERNIEJEWIE, w rejonie ul. Armii Poznan Poétnoc i
Potudnie oraz ul. Szkolnej, Uchwata VIII/50/2003 z dnia 2003-09-01, dziatka nr 752 potozona jest na
terenie opisanym jako tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Ponizej fragment zatacznika
graficznego miejscowego planu oraz fragment legendy.
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7. UWARUNKOWANIA PRAWNE I ZASTOSOWANE METODY WYCENY
7.1 Uwarunkowania prawne wyceny

Okreslenia wartosci dokonuje si¢ dla potrzeb postgpowania egzekucyjnego prowadzonego przez
Urzad Skarbowy w Gnieznie, w zwigzku z powyzszym okre§leniu podlega wartos¢ rynkowa
nieruchomosci.

Oszacowania warto$ci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem
mieszkalnym, dokonano przy wykorzystaniu podej$cia porownawczego — metody korygowania ceny
Sredniej, majac na uwadze cel wyceny, dostepne dane transakcyjne podobnych nieruchomosci oraz
uwarunkowania metodologiczne i prawne przy uwzglednieniu ustalen wynikajacych z zagospodarowania
przestrzennego.

Ustalono, ze najkorzystniejszym a jednocze$nie najbardziej prawdopodobnym sposobem
uzytkowania przedmiotowej nieruchomosci, bedzie zachowanie jej dotychczasowej funkcji — kontynuacja
aktualnego sposobu uzytkowania. W zwiazku z powyzszym, okre§lono warto$¢ rynkowa prawa do
nieruchomosci dla aktualnego sposobu uzytkowania (funkcja mieszkalna).

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci okresla si¢ bez uwzglednienia kosztow transakcji kupna —
sprzedazy oraz z wigzanych z tg transakcja podatkow i opfat.

7.2 Uzasadnienie wyboru sposobu wyceny

Art. 4 pkt. 6 1 6a ustawy o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 roku (tekst
jednolity Dz.U z 2023 poz. 344), zwanej dalej Ustawa okresla, ze przez wycene nieruchomos$ci — nalezy
rozumie¢ ,,postepowanie, w wyniku ktoérego dokonuje si¢ okreslenia warto$ci nieruchomosci (...) jako
przedmiotu prawa wlasno$ci i innych praw do nieruchomosci”.

Art. 154 Ustawy okresla, ze ,,Wyboru wtasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania
nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i
polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o
cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych”.

Cel wyceny determinuje okreslenie warto$ci rynkowe;.

Zgodnie z Art. 151, ust. 1 Ustawy — ,,Warto$¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa
kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na
warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktoérzy maja stanowczy zamiar zawarcia
umowy, dzialajg z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajduja si¢ w sytuacji przymusowe;.

Dla wycenianego prawa, do dalszych analiz uwzgledniono wiarygodne transakcje, jakie miaty
miejsce w powiecie gnieznienskim, a dotyczyly nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym o charakterystyce najbardziej zblizonej do wycenianej. Przy wyborze podejécia i metody
kierowano si¢ zasadami okreslonymi w art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ,,uwzgledniajac
w szczeg6lnoS$ci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym,
stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych” z
rynku lokalnego.

Nieruchomos$¢ podobna to taka, ktora jest porownywalna z nieruchomoscia stanowigcg przedmiot
wyceny, ze wzgledu na polozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy
wplywajace na jej wartos$c (art. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

Stan nieruchomos$ci nalezy przez to rozumie¢ stan zagospodarowania, stan prawny, stan
techniczno-uzytkowy, stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, a takze stan otoczenia
nieruchomosci, w tym wielkos$¢, charakter i stopien zurbanizowania miejscowosci, w ktorej nieruchomosé
jest polozona (art. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

Przepisy ustawy (art. 152) o gospodarce nieruchomosciami stanowia, iz warto$¢ rynkowa nieruchomosci
okresla si¢ przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego lub dochodowego albo w podejsciu
mieszanym zawierajacym m.in. elementy podej$¢ powyzszych (jesli istniejace uwarunkowania nie
pozwalaja na zastosowanie podejscia porownawczego lub dochodowego). Zastosowano podejscie
poréwnawcze jako najbardziej odzwierciedlajace rynek dla tego segmentu nieruchomosci.

Podejscie poréwnawcze polega na okreSleniu wartosci nieruchomos$ci przy zalozeniu, ze wartos¢
ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomos$ci podobne, ktore byly przedmiotem obrotu
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rynkowego. Podejscie porownawcze stosuje si¢, jezeli sa znane ceny nieruchomo$ci podobnych
do nieruchomo$ci wycenianych” (art. 153 ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

Zasady stosowania podejs$cia poré6wnawczego okreslaja postanowienia Rozporzadzenia Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz.U. 2023, poz.
1832), a w szczegolnosci:

§ 4. w/w rozporzadzenia, ktéry moéwi, przy stosowaniu podejScia porownawczego konieczna jest
znajomos¢ cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem
wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wplywajacych na poziom ich cen.

§ 7. w/w rozporzadzenia, ktory mowi, ze w podejSciu pordwnawczym stosuje si¢ metode porownywania
parami, metod¢ korygowania ceny $redniej albo metodg analizy statystycznej rynku.

§ 8. 1. Przy metodzie poré6wnywania parami poréwnuje si¢ nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem wyceny,
ktorej cechy sa znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego
i dla ktorych znane s3 ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Do
poréwnan wybiera si¢ co najmniej trzy nieruchomosci ze zbioru nieruchomosci podobnych stanowigcego
podstawe wyceny. Korekty cen transakcyjnych dokonuje si¢ na podstawie réznic ocen cech rynkowych
nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci przyjetych do poréwnan okre§lonych w przyjetych skalach.

§ 8. 2. Przy metodzie korygowania ceny Sredniej do poréwnan przyjmuje si¢ co najmniej kilkanascie
nieruchomosci podobnych, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktéorych znane sga ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomoscei okresla
sie w drodze korekty $redniej ceny nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowiagcym podstawe wyceny
wspotczynnikami korygujacymi wynikajacymi z oceny wycenianej nieruchomos$ci w odniesieniu do
przyjetej skali ocen poszczegolnych cech rynkowych, z uwzglednieniem potozenia ceny sredniej w
przedziale pomigdzy cena minimalng i ceng maksymalng.

W wycenie zastosowano metode korygowania ceny Sredniej, z uwagi na wystarczajaca liczbe
transakcji stanowigcych baze do wyceny, na podstawie ktérych mozliwe jest ustalenie ceny Sredniej
i dokonanie korekty wspoétezynnikami korygujacymi, uwzgledniajacymi réznice w poszczegolnych
cechach nieruchomos$ci. W§éréd zanotowanych transakcji wybrano kilkanascie, najbardziej
podobnych, co pozwolilo na wyeliminowanie wigkszej ilo$ci roznic pomiedzy nieruchomosciami, a
tym samym dokladniejsze oszacowanie warto$ci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci.

§ 5. 1. Do okreslenia warto$ci nieruchomosci przyjmuje si¢ nieruchomosci podobne do nieruchomosci
wycenianej, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego w okresie mozliwie najblizszym poprzedzajacym
date, na ktorg okresla si¢ warto$¢ nieruchomosci. Przyjecie dluzszego niz dwuletni okresu badania cen
wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym.

2. Cechy nieruchomosci podobnych ustala si¢ wykorzystujac wszelkie, niezbedne i dostgpne dane w
zakresie uzasadnionym rodzajem nieruchomosci wycenianej i celem wyceny. Moga to by¢ w szczegdlnosci
dane zawarte w aktach notarialnych, rejestrach cen nieruchomos$ci prowadzonych przez starostow,
dokumentach planistycznych, katastrze nieruchomosci, geodezyjnej ewidencji sieci uzbrojenia terenu oraz
informacje pochodzace z ogledzin nieruchomosci. Na podstawie znajomos$ci cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych, warunkéw zawarcia transakcji, a takze cech tych nieruchomosci ocenia sig¢
mozliwo$¢ przyjecia cen transakcyjnych do wyceny nieruchomosci i tworzy sie zbior nieruchomosci
podobnych stanowigcy podstawe wyceny.

3. W przypadku zmian poziomu cen wskutek uptywu czasu na analizowanym rynku nieruchomosci, ceny
nieruchomosci podobnych aktualizuje si¢ na dzien okreslenia wartosci nieruchomosci. Przyjety poziom
zmian cen lub stwierdzenie braku zmian cen wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym.
4. Do zbioru nieruchomosci podobnych stanowigcego podstawe wyceny nie mogg by¢ przyjmowane
transakcje nieruchomos$ciami, w ktorych wystapity szczegélne warunki zawarcia transakcji powodujace
ustalenie ceny w sposob razaco odbiegajacy od przecigtnych cen uzyskiwanych za nieruchomosci podobne.
5. Za szczegblne warunki zawarcia transakcji uwaza si¢ w szczegdlnoSci sprzedaz dokonang w
postgpowaniu egzekucyjnym, sprzedaz z bonifikatg, sprzedaz z odroczonym terminem zaptaty lub sprzedaz
z odroczonym terminem wydania nieruchomosci nabywcy.

6. Ceny uzyskiwane przy sprzedazy nieruchomosci podobnych w drodze przetargu mogg by¢ przyjete do
wyceny, jezeli ich charakter rynkowy nie budzi watpliwosci.

Przy oszacowaniu aktualnej wartosci rynkowej nieruchomosci postgpowano takze zgodnie z
Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny, jako zasadami dobrej praktyki. Zgodnie z Powszechnymi
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Krajowymi Zasady Wyceny (PKZW) Nota Interpretacyjna nr 1 Zastosowanie podejscia porownawczego

w wycenie nieruchomosci: ,,Przy stosowaniu metody korygowania ceny $redniej do porownan przyjmuje

sie¢ z wlasciwego rynku nieruchomosci co najmniej kilkanascie nieruchomos$ci podobnych, dla ktorych

znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos¢
nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla si¢ poprzez korekte Sredniej ceny nieruchomosci
podobnych wspotczynnikami korygujacymi.”
Zgodnie ze wspomniang powyzej notg wyceniana nieruchomo$¢ w podejsSciu poréwnawczym
wymaga zastosowania ponizszej procedury:
1. Utworzenie zbioru nieruchomos$ci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i cechach,
stanowigcego podstawe wyceny,
2. Aktualizacja cen transakcyjnych na datg wyceny.
3. Ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposob zasadniczy na zrdéznicowanie cen
na rynku nieruchomosci.
4. Ocena wielko$ci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

6. Charakterystyka wycenianej nieruchomo$ci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu
do przyjetej skali cech rynkowych.

7. Obliczenie ceny $redniej (Cg) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe wyceny, oraz
ustalenie ceny minimalnej (Cmin) 1 ceny maksymalnej (Cpax).

8. Podanie charakterystyki nieruchomos$ci o cenie minimalnej (Cmin) 1 nieruchomos$ci o cenie
maksymalnej (Cmax), z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech
rynkowych.

9. Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Cs&] 1 goOrnej granicy [Cmax/Cs] sumy wspotczynnikow
korygujacych oraz obliczenie zakresow wspodtczynnikéw korygujacych dla poszczegdlnych cech
rynkowych.

10. Okreslenie wielkosci wspotczynnikow korygujacych, wynikajacych z ocen wyceniane;j,
nieruchomosci z uwzglednieniem okreslonych granic i potozenia ceny $redniej w przedziale [Cuin
, Cmax]. Nie wyklucza si¢ innych sposobow ustalania wielko$ci wspotczynnikow korygujacych cene
srednig.

11. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedlug formuty:

n
W = Cér Z Uu;
i=1
gdzie:

u; — wartos$¢ i-tego wspolczynnika korygujacego,
n — liczba wspdtczynnikéw korygujacych.
12. Okre$lenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej i
liczby jednostek porownawczych (np. m? powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

W

W odniesieniu do punktu 10 gdzie mowa jest o potozeniu ceny S$redniej w przedziale:
»W przypadku gdy nieruchomos$¢ bedzie miala oceny przecietne pod wzgledem wszystkich cech
rynkowych, warto$ci wspotczynnikow powinna by¢ uzaleznione od potozenia Sredniej w przedziale. Przy
takim zaloZeniu wyceniana nieruchomo$¢ bedzie réwna doktadnie cenie $redniej. Co wigcej jezeli chociaz
jeden ze wspotczynnikow korygujacych okreslimy w zaleznosci od potozenia ceny sredniej
w przedziale, to szacowana warto$¢ bedzie faktycznie i formalnie funkcjg ceny $redniej.”!

1 Artykut Rzeczoznawca Majatkowy, autorstwa prof. Mieczystawa Prystupy, Zbigniewa Brodaczewskiego i
Grzegorza Szaraniec

21



dziatka 752, ul. Juliusza Stowackiego 22,

OPERAT SZACUNKOWY NR 33/2024 Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana .
62-250 Czerniejewo

8. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU DLA NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ
ZABUDOWANEJ BUDYNKIEM MIESZKALNYM JEDNORODZINNYM,
8.1 Rodzaj i obszar rynku. Okres badania cen dla nieruchomosci gruntowej zabudowanej
Dla potrzeb okres$lenia wartoSci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej przyjeto

nastepujace kryteria wyodrebnienia rynku lokalnego:

v" Rodzaj rynku - rynek nieruchomos$ci gruntowych zabudowanych domami jednorodzinnymi,
rynek wtomy,

v" Obszar rynku — powiat gnieznienski,

v" Okres badanych transakcji — badaniu poddano okres od marca 2022r do dnia wyceny.

Analizie poddano rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych domami jednorodzinnymi. Na
podstawie danych uzyskanych z Powiatowego Zarzadu Geodezji, Kartografii, Katastru i Nieruchomos$ci w
Gnieznie, wynika, ze w badanym okresie, mialo miejsce kilkana$cie transakcji wlasno§ciowym prawem
do nieruchomosci gruntowej zabudowanej o cechach podobnych do wycenianej. Z uwagi na wystarczajaca

baze cen transakcyjnych na podstawie ktorych mozna byto oszacowa¢ wartosci przedmiotu wyceny, dalsza
analize oparto na danych doktadnie z okresu wyzej wymienionego.

8.2 Stan i stopien rozwoju rynku w odniesieniu do nieruchomosci gruntowej zabudowanej domem
jednorodzinnym — rynek transakcyjny

Na podstawie danych uzyskanych z aktow notarialnych ustalono, ze w badanym okresie miato
miejsce kilkanascie transakcji prawem wilasno$ci do nieruchomosci gruntowej zabudowanej. Ponizej

przedstawiono transakcje przyjete do dalszej analizy.

Wykres 1. Transakcje przyjete do analizy.
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Po przeanalizowaniu danych mozna zauwazy¢, ze ceny transakcyjne nieruchomosci
w odniesieniu do 1m? powierzchni uzytkowej wahaly si¢ w przedziale od 4136,03zt do 6465,52z1 za 1m?.
Natomiast §rednia cena wynosila 4991,05z1/m>.
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8.3 Trend zmiany cen w badanym okresie

W badanym okresie miato miejsce kilkanascie transakcji nieruchomoscia zabudowang domem
mieszkalnym jednorodzinnym. Trend czasowy zostat obliczony przy zastosowaniu funkcji regres;ji liniowe;j
1 wynosi 5%. Do dalszej analizy przyj¢to ceny transakcyjne nieskorygowane o trend czasowy z uwagi na
trudnos¢ w przewidzeniu skutkow ekonomicznych COVID-19 i skutkéw sytuacji geopolitycznej na
Swiecie.
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8.4 Cechy dla badanego rynku majace wptyw na wartos¢

Z analizy ponizszego wykresu wynika, ze ceny 1 m? nieruchomosci gruntowej zabudowanej
budynkiem o mniejszej powierzchni sg wyzsze od cen 1 m? nieruchomosci gruntowej zabudowanej
budynkiem o wigkszej powierzchni co przedstawiono na ponizszym wykresie. Wskaznik Pearsona dla
powierzchni nieruchomosci gruntowej niezabudowanej wynosi -0,10 co oznacza, ze istnieje staba
zalezno$¢ pomigdzy wzrostem powierzchni i spadkiem ceny za m?.

Wykres 2. Zestawienie ceny w zt za m? z powierzchnig uzytkowg budynku liczong w m®.

7000,00

6000,00 °

5000,00 R R U AU P °
4000,00 [ °
3000,00

2000,00

1000,00

0,00
0,00 20,00 40,00 60,00 80,00 100,00 120,00 140,00 160,00 180,00 200,00

23



dziatka 752, ul. Juliusza Stowackiego 22,

OPERAT SZACUNKOWY NR 33/2024 Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana .
62-250 Czerniejewo

9. WYCENA NIERUCHOMOSCI

9.1 Okreslenie wartosci nieruchomosci zabudowanej w stanie na dzien ogledzin.
1. Utworzenie zbioru nieruchomos$ci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i cechach,

stanowigcego podstawe wyceny i aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.
Lp. Data Cena w zt Pow. uzytkowa w m’ | Cena zt/m> | Pow. dziatki w m’ Miejscowos¢é
1| 2022-03-10 495000,00 98,00 505102 420,00 Gniezno
2| 2022-03-17 415000,00 96,00 4322,92 1102,00 Zydowo
3| 2022-07-08 460000,00 104,30 441035 850,00 Trzemeszno
4| 2022-09-29 880000,00 175,00 502857 570,00 Dalki
5| 2022-10-31 680000,00 141,60 480226 1201,00 Karczewo
6| 2022-11-15 570000,00 108,00 527778 996,00 Witkowo
7|1 2023-02-09 405000,00 90,00| 4500,00 711,00 Gniezno
8| 2023-04-04 640000,00 104,00 6153,85 802,00 Cielimowo
9| 2023-04-07 697000,00 130,40 5345,09 1053,00 Jankowo Dolne
10| 2023-04-25 450000,00 108,80 4136,03 803,00 Lednogora
11| 2023-05-15 630000,00 133,00 4736,84 316,00 Gniezno
12| 2023-06-13 630000,00 144,80 4350,83 1426,00 Lubochnia
13| 2023-06-26 750000,00 116,00 646552 586,00 Gniezno
14| 2023-10-10 495000,00 115,00 430435 1000,00 Debnica
15| 2023-10-27 785000,00 143,60 5466,57 887,00 Gniezno
16| 2023-11-03 550000,00 113,60 484155 876,00 Gniezno
17| 2023-11-24 800000,00 159,00 503145 854,00 Trzemeszno
18| 2023-11-27 700000,00 169,20 413712 808,00 Gniezno
19| 2023-12-11 770000,00 133,60 576347 999,00 Piekary
20| 2023-12-15 §60000,00 151,00 569536 767,00 Gniezno
Cena MIN 405000,00 90,00 4136,03 316,00
Cena MAX 880000,00 175,00 6465,52 1426,00
g’ena
Srednia 633100,00 126,75 | 4991,05 851,35

2. Ocena wielkosci wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

Dla celow niniejszej wyceny, na podstawie analogii do rynkéw podobnych, oraz analizy preferencji
nabywcow, ustalono nastgpujace cechy rynkowe w zakresie cen transakcyjnych nieruchomosci
zabudowanych. Ponizej przedstawiono wagi cech nieruchomos$ci podobnych. Zsumowano obliczone
wspotczynniki i obliczono wagi poszczegdlnych cech rynkowych za pomoca $redniej arytmetyczne;j.

Ponizej przedstawiono wagi cech nieruchomos$ci podobnych .

Lp. | Cecha Wagi cechy
1 | Lokalizacja 0,25

2 | Otoczenie 0,20

3 | Powierzchnia uzytkowa 015

4 | Powierzchnia dziatki 015

5 | Standard nieruchomosci 015

6 | Dodatkowa zabudowa 0,10
1,00
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3. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

Lokalizaci przecietna Cecha uwzglednia przede wszystkim, odlegtos¢ od centrum, a takze
okalizaca odlegtosé¢ od punktéw handlowo-ustugowych, obiektow administracyi,
kultury, stuzby zdrowia i oswiaty oraz intensywnosc ruchu ulicznego. Brano
, . pod uwage ucigzliwosci sgsiedztwa.
Srednio korzystna
korzystna
Otoczenie korzystne Bezposrednie sqsiedztwo terenow zielonych, obiektow sportowo -

rekreacyjnych, ruchliwa ulica, otoczenie poprawnie zagospodarowane
dajgce duze poczucie wygody, estetyki i bezpieczenstwa,

Srednio korzystne

Nieznaczna odleglo$¢ terenow zielonych, ruchliwe ulice w przecietnej
odlegtosci, dobry dostep do obiektow sportowo - rekreacyjnych, otoczenie
poprawnie zagospodarowane dajgce poczucie wygody i bezpieczenstwa

przecietne

Znaczna odleglos¢ terenow zielonych, utrudniony dostep do obiektow
sportowo — rekreacyjnych, duza odlegtos¢ od ruchliwej ulicy, otoczenie
dajqgce niskie poczucie wygody i bezpieczenstwa

Powierzchnia uiytkowa

korzystna - do 120m’

mniej korzystna - powyzej 120m’

Powierzchnia dziatki

korzystna od 800m?

2

mniej korzystna do 800m*

Standard budynku budynki odswiezone ( odmalowanie) w ostatnich 10 latach, wykonczone w
dobry standardzie dobrym
budynki odremontowane ponad 10 lat temu, wykoriczone w standardzie
przecietny przecietnym
Dodatkowa zabudowa korzystnie dziatka zabudowana dodatkowo np. garazem, budynkiem gospodarczym

mniej korzystnie

brak dodatkowej zabudowy

4. Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do przyjetej

skali cech rynkowych.
Lp. Zestawienie cech charakteryzujgcych nieruchomosé Parametry cech wycenianego prawa
1. Data przeprowadzania szacunku 29 stycznia 2024 roku
dziatka 752, ul. Juliusza Stowackiego 22,
2. Adres nieruchomosci 62-250 Czerniejewo
3. Szacowane prawo prawo wlasnosci
4. Powierzchnia dziatki 672 m® — mniej korzystna
5. Powierzchnia uzytkowa 147,54 m’ —mniej korzystna
6. Lokalizacja Srednio korzystna
7. Otoczenie Srednio korzystne
8. Standard budynku dobry
9. Dodatkowa zabudowa korzystnie

5. Obliczenie ceny S$redniej (Ci) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe wyceny,
oraz ustalenie ceny minimalnej (Cpin) i ceny maksymalnej (Cax).

Chin 4136,03
Cinax 6465,52
Csr 4991,05
delta C 2329,49
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6. Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cmin) 1 nieruchomosci o cenie
maksymalnej (Cmax), Z Wwyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.

Charakterystyka nieruchomosci o cenie minimalnej (Cpin):

Powierzchnia Standard
Data Cena Powierzchnia | Cena zam* | dzialki Adres Lokalizacja | Otoczenie budynku
2023-04-25 | 450000,00 108,80 4136,03 803,00 Lednogora korzystna przecietne przecietny
Charakterystyka nieruchomosci o cenie maksymalnej (Crax):
Powierzchnia Standard
Data Cena Powierzchnia | Cena zam* | dzialki Adres Lokalizacja | Otoczenie budynku
2023-06-26 750000,00 116,00 6465,52 586,00 Gniezno korzystna korzystne dobry

7. Obliczenie dolnej granicy [Cumin/Cé] 1 gornej granicy [Cmax/Cs] sumy wspotczynnikow korygujacych
oraz obliczenie zakresow wspotczynnikow korygujacych dla poszczegolnych cech rynkowych.

[Cmin/Cs')] 0, 8286898
[Cina/ Cir] 1,2954232

8. Okreslenie wielkosci wspotczynnikow  korygujacych, wynikajacych z ocen wycenianej,
nieruchomosci z uwzglednieniem okre§lonych granic i polozenia ceny $redniej w przedziale
[Chin, Cmax]. Nie wyklucza si¢ innych sposobow ustalania wielkosci wspotczynnikoéw korygujacych
cene $rednig.

Lp Zakres wspolczynnikow Wartos¢
. Cecha Wagi cechy | korygujacych wspotczynnika
1 | Lokalizacja 0,25 0,207 0,324 0,250
2 | Otoczenie 0,20 0,166 0,259 0,200
3 | Powierzchnia uzytkowa 0,15 0,124 0,194 0,124
4 | Powierzchnia dziatki 0,15 0,124 0,194 0,124
5 | Standard nieruchomosci 0,15 0,124 0,194 0,124
6 | Dodatkowa zabudowa 0,10 0,083 0,130 0,130
100% 0,829 1,295 0,952

9. Obliczenie wartosci jednostkowe] wycenianej nieruchomosci gruntowej zabudowanej wedlug
formuty:
n
W = Cér Uu;
i=1
gdzie:
u; — wartos$¢ i-tego wspoélczynnika korygujacego,
n — liczba wspoétczynnikéw korygujacych.

Cir U;| Cenaza Im?
4991,05 0,952 4751,48

10. Okreslenie warto$ci wycenianej nieruchomosci gruntowej zabudowanej na podstawie iloczynu
warto$ci jednostkowe;j i liczby jednostek porownawczych (np. m? powierzchni gruntu, budynku czy
lokalu).

Cs Ui| Cenazalm’| Pow. uiytkowa Wartosé Pryyjeto

Wartosé przedmiotu wyceny 4991,05 0,952 4751,48 147,54m? 701.033,36 71 701.000,00 71

Warto$¢ rynkowa zostala zaokraglona zgodnie z § 56.2 Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 ze zmianami) i wynosi:

Wartos¢ nieruchomosci 701.000,00 zt

slownie: siedemset jeden tysiecy zlotych

26



dziatka 752, ul. Juliusza Stowackiego 22,

OPERAT SZACUNKOWY NR 33/2024 Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana .
62-250 Czerniejewo

10. ANALIZA OTRZYMANEGO WYNIKU

Okre$lona cena 1m? wycenianej nieruchomosci gruntowej zabudowanej domem jednorodzinnym,
wolnostojacym w stanie na dzien ogledzin zawiera si¢ w przedziale pomigdzy cena minimalna
(4136,03zt/m?>) a ceng maksymalng (6465,52z/m?) dla zbioru nieruchomo$ci podobnych.
Z uwagi na cechy przedmiotu wyceny, cena ta znajduj¢ si¢ ponizej ceny $redniej, ktora wynosita
4991,05zH/m>.

Uzyskany wynik koncowy mozna uzna¢ jako najbardziej prawdopodobna cen¢ mozliwa do
uzyskania na lokalnym rynku nieruchomosci.

11. KLAUZULE I USTALENIA DODATKOWE

x  INFORMACIJE DOTYCZACE DOKUMENTACJI NIERUCHOMOSCI
- Podstawg do okreslenia stanu prawnego i technicznego nieruchomosci stanowity dokumenty i materiaty udostgpnione przez
Zamawiajacego. Rzeczoznawcy udostgpniono kopie dokumentdw, dlatego nie potwierdzono ich za zgodno$¢ z oryginatem.
- Autor opracowania nie bierze odpowiedzialnos$ci za ewentualne ukryte wady lub btedy w przedstawionej dokumentacji prawnej
i technicznej nieruchomosci.
- Opracowanie zostato przygotowane przy zalozeniu, ze wszelkie istotne informacje lub fakty dotyczace nieruchomos$ci majace
wplyw na wyceng zostaly przekazane autorowi opracowania przez Zamawiajacego.

x STAN TECHNICZNY NIERUCHOMOSCI
- Zawarte w opracowaniu informacje, oceny na temat standardu i stanu technicznego budynku nie stanowia ekspertyzy
techniczne;.
- Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnos$ci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktorych nie mozna bylo stwierdzi¢ w czasie
ogledzin ani na podstawie dokumentacji nieruchomosci. Wycena opiera si¢ na oglgdzinach nieruchomosci dokonanych podczas
ogledzin oraz informacjach i dokumentach udostepnionych przez zamawiajacego wycene. Nie wykonano szczegétowych badan i
ekspertyz technicznych, nie oceniano réwniez niewidocznych czgséci obiektu budowlanego. Nie mozna, wigc udokumentowac, ze
nieruchomo$¢ nie ma zadnych wad.

x  ZAGROZENIA
- Podczas oglgdzin nieruchomosci nie stwierdzono zadnych przestanek pozwalajacych na stwierdzenie wystgpowania na
przedmiotowej nieruchomosci jakichkolwiek skazen obiektow budowlanych, gruntu, wystgpowania materiatdéw niebezpiecznych i
innych czynnikéw fizycznych majacych negatywny wptyw na warto§¢ nieruchomosci. Nie przeprowadzono zadnych badan na
obecno$¢ substancji szkodliwych na nieruchomosci lub w jej sasiedztwie. Przy wycenie przyjeto zalozenie, ze nieruchomos¢ nie
zawiera oraz nie jest skazona przez jakiekolwiek substancje niebezpieczne oraz, ze na nieruchomo$ci nie wystepuje
zanieczyszczenie ziemi lub gleby. W przypadku stwierdzenia jakichkolwiek skazefn w obrebie nieruchomosci lub w jej sasiedztwie
lub stwierdzenia, ze jakakolwiek z nieruchomosci w sgsiedztwie byta lub bedzie wykorzystana w sposob powodujacy skazenia,
wartosci okre§lone w operacie mogg ulec zmianie.

x PARAMETRY KALKULACII
- Wartos¢ nieruchomosci okreslono bez uwzgledniania kosztow transakeji kupna — sprzedazy oraz zwiazanych z ta transakcja
podatkéw 1 optat.
- Obliczenia zamieszczone w niniejszym opracowaniu zostaty wykonane z pomocg arkusza kalkulacyjnego. Wyniki posrednie
moga by¢ obarczone minimalnymi niedoktadno$ciami wynikajacymi z zaokraglen.
- Wszystkie wnioski i wyniki zostaly oparte o stan rynku nieruchomosci z dnia wyceny i informacje uzyskane na dzien wyceny.
Zmiany na rynku nieruchomosci sg dynamiczne i podlegajg wahaniom. Autor nie ponosi odpowiedzialno$ci za zmiany regulacji
prawnych, ekonomicznych, finansowych i innych, ktére moga mie¢ wptyw na stan rynku nieruchomosci, motywacje inwestorow
w tym warto$¢ nieruchomosci.
- Obcigzenia i ograniczenia zwigzane z nieruchomoscig ujawnione w dostgpnych dokumentach zostaty przez Autora odnotowane
i uwzglednione. Autor nie odpowiada jednak za obcigzenia i ograniczenia nieujawnione. W przypadku wystgpowania takich
obcigzen lub ograniczen warto§¢ nieruchomos$ci moze ulec zmianie.
- Okreslona warto$¢ nie uwzglednia obciazen hipotecznych nieruchomosci.
- Autor opracowania nie byt w posiadaniu dokumentacji, ktéra $wiadczytaby o roszczeniach reprywatyzacyjnych w stosunku do
nieruchomos$ci. Wycena zostata sporzadzona przy zalozeniu braku takich roszczen.

x OKRES WAZNOSCI OPERATU
- Opracowanie moze by¢é wykorzystane do celu, dla ktérego zostalo sporzadzone przez okres 12 miesigcy od daty jego
sporzadzenia, chyba, ze wystapity zmiany uwarunkowan prawnych, zmiana przeznaczenia nieruchomosci lub istotne zmiany relacji
popytu i podazy na rynku.

x PRAWA AUTORSKIE
- Opracowanie, ani zaden jego fragment, nie moze by¢ powielane w jakiejkolwiek formie (w tym odwotania) i w jakikolwiek
sposob (wiacznie z kopiowaniem, szeroko pojeta digitalizacja, fotokopiowaniem), nie moze by¢ rozpowszechniane, podawane do
publicznej wiadomosci, zamieszczane w Internecie, prospektach i zestawieniach lub w innych dokumentach bez uprzedniej
pisemnej zgody Autora operatu.
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12. ZALACZNIKI
v' Wypis z kartoteki budynkow

Wojewodztwo: wislkopolskie
STAROSTA GNIEZNIENSKI Powiat: giefniefisk
Jednostka ewidencyjna: Czemiejewo - miasto
Cbreb ewidencyiny: 300302_4.0001, CZERNIEJEWO
Migjscownsé: Czemiejews
Gk.U.6521.390.2024
WYPIS Z KARTOTEKI BUDYNKOW
wedhug stanu na dzien: 2024-01-26 03-12:47
Pozycja kartoteki budynkow: 300302_4.0001.G296
BUDYNKL:
Dzialki na kidrych pologony jest budynek
Lp. identyfikator Oznaczenie Adres budynku
1. 300302 _4.0001.752.1_BUD 300302_4.0001.752 ul. Slowackiego 22
[ Saws | _RosmiwgKST _ | KasawgPKOB | Fumkgagbmna | _ mefmge _
budynki mieszkalne (110}
Powierzchnia | Pow. Pow. tacana pow. uzytkowa Crzedd Liczha Liczba Powierzchnia
zabudowy | uiytkowa |uZytkowa - - budy:"ku lokal wszystkich | samodzielmych
[m2] z pbmiaru | z projektu LD;“‘. " Lokl Pcmelszlczel oddana dg | Wiawnio- okali okali ujawnio-
7 7 wyodrebniony: niewyadrebnio- przynaleznycl - n n m?
I N I = M - Y i I A P I
107 0
Rok Wiek Stopien pewnosdai Fiok Wiek Stopien pewnosc Zakres Liczba kondyg
zakonczenia | zakonczenia ustalenia daty zakonczenia | zakohczenia ustalenia daty przebudowy MadiPod
busdowry budawy Dudowy przebudowy | przebudowy przebudowy zZiemnych
- _________________________2_,r__
Diziatki na kiorych pofodony jest budynek
kator Adres budynk
Lp aentyfika Oznaczenie res budymiu
2 300302 _4.0001.752.2_BUD 300302_4.0001.752 ul. Slowrackiego 22
| Stas | _FodzajmgKST | KlasawgPKOB |  Funkgaghdwna | lonefunkge
budynki transpertu
lgeaneda (102)
Powierzchnia Pow. Pow. t3cena pow. uzytkowa Cazest Liezba Liczba Powierzchnia
zabudowy | ufytkowa | uZytkowa - - budynku lokal wszZystkich | samodzielmych
[m2] z obmiary | z projektu Lnka. . Loksli Pcmeszpzen oddana dg | Wiawnio- okali okali ujawmio-
[m2] [m2] wyodrebnionych niewryodrabnio- przynaleznych uiytk nych nych [m2]
1 - - f{__ma | oyh[my | [my | - | - L
5 0
Rok Wik Stopien pewnosc Rok Wick Stopien pewnosc Zakres Liczha kondyyg
zakonczenia | zakonczenia ustalenia daty zakoficzenia | zakohczenia ustalenia daty przebudowy MNad/Pod
budowy budowy budowy prebudowy | przebudowy przebudowy Ziemnych
-—r ] - ——— T —
KLAUZULE
Ciokument niniejszy jest preeznaczony do dokonywania wpisu w ksiedze wieczystej

W dniu: 26.01.2024

dokument sporzadzony przez- Sergiusz Tamul
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OPERAT SZACUNKOWY NR 33/2024 Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana

dziatka 752, ul. Juliusza Stowackiego 22,
62-250 Czerniejewo

v' Wypis z rejestru gruntow

Wojewddztwo
Powiat

: wielkopolskie
STAROSTA GNIEZNIENSK] gniednierisk
Jednostha ewidencyjna: Czemiejewo - miasto
Obreb ewidencyjny:

Migjscownss: Czemigjewo
GHK.U.8521.300.2024

300302_4.0001, CZERNIEJEWO

Uproszczony wypis Z rejestru gruntow
wedlug stanu na dzief: 2024-01-26 08:11:31

Jednostka rejestrowa gruntéw: 200302_4.0001.G296
grupa rejestrowa; 7

WA SCICIELE! WLADAJACY:

UDZ1AE: 111 charakter stanu wiadania: wlasnosé
KROPACZEWSK] DARIUSZ rodzice: WOJCIECH, KRYSTYNA PESEL: ==
Zam. G2-250 Czemisjewo ul. Pafacowa 4 nrilok.7

DZIAEKI M$NCTJNE:

Mumer Powierzchnia
Ark. dziafki Polozenie grmtow Opis uzytku Symbol ) - Mumer ksiggi
mapy | ewiden g lelasouzythu uzythu c_zl‘ﬂk' Wi CZyste
-cyinej [hal Thal
& |72 _|uSkwschiegeZ _ _ [Teeymesdenows | B | _ 00872 _ 006T2|POIGODIG0NTS

Calkowita powierzchnia jednostki rejestrowej: 0.0672

BUDYHKI NIESTANOWIACE ODREBNEGO 0D GRUNTU PREEDMIOTU WLASN

04CI:

|dentyfikator budynku
300302_4.0001.752.1_BUD
300302_4.0001.752.2_BUD

W dniu: 26.01.2024

dokurment sporzadzony przez- Sergiusz Tamul

Podpis jest pra
Dokument podpd

Fanieaska-]
Deata: 2024.01.20

Z up. Starosty Gn

idtowy

z Estarzyna
rizt Gniefnieficki

iefnienskisgo
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OPERAT SZACUNKOWY NR 33/2024

Nieruchomosé gruntowa zabudowana dziatka 752, ul. Juliusza Stowackiego 22,
62-250 Czerniejewo

v' Mapa ewidencyjna

Arkusz ewidencyjny: 6

Dzialka: 752

Wojewddztwo: wielkopolskie
Powiat: gnieznienski
Jednostka ewidencyjna: 300302_4 Czerniejewo - miasto
Obreb ewidencyjny: 0001 CZERNIEJEWO

Mapa ewidencyjna

Skala 1:1000

GK.U.6642.252.2024
Gniezno, dn. 26-01-2024 r.
Wykonat: Sergiusz Tamul

imie i nazwisko osoby uprawnionej
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OPERAT SZACUNKOWY NR 33/2024 Nieruchomosé gruntowa zabudowana dzialka 752, ul. Julinsza Stowackicgo 22,
62-250 Czerniejewo

v Ksigga wieczysta

DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Numer biezacy nieruchomosci e

Dziatki ewidencyjne

[czerniErEWO

00009972 /, 0,0672 HA

Obszar cale] nieruchomoscl oooszwA___________________________________________[ ____________|

2godnosc 7 danymi ewidencii gruntéw | budynkew (zgodnosé / chwila spravidzenia, wersja bazy EGIB B_____________________ [Powoosoniesazaisowss - ___________|

Komentarz do mi
Wpisy lub czesci wpisow, ujawnione w ksigdze wieczyste] w toku migrac), ktore zawiers)a tres¢ nie objeta struktura
ks projekty wpiséw p chezasowe) ks: e

iegi wieczystej lub rzeniesione 7 dof !
Ostatni numer aktualnego lub

W LAMIE 4 (OPIS I MAPA) WPISANO: NR MARY 6

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA
BRAK WPISOW

——-
DZIAL II - WLASNOSC

lLista wskazan udziatéw w prawie (numer udziaks w prawie/ wielkost Lp. 1.
Osoba fizyczna (imie pierwsze nazwisko, imie ajca, ir

1 1/1 - 3
, imie matki Emuusz KROPACZEWSKI, WOICIECH, KRYSTYNA |

DZIAL ITI - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

Inr podstawy wpisu

Numer wpisu f /6. 7.8, %, 10,15
Rodzaj wpisu IOGMNICZENIE W ROZPO DZANIU NIERUCHOMOSC]
Tresc wpisu IZAKONCZONO POSTEPOWANIE W SPRAWIE KM 1902/12, W DALSZYM CIAGU PROWADZONE JEST POSTEPOWANIE

[EGZEKUCYINE WSKAZANE W POLU 3.4.1.7

PRZYLACZENIE EGZEKUCII PROWADZONE] PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W GNIEZNIE
Rodza] zmiany Lp. 1. PLOTRA BLASZKOWSKIEGO W SPRAWIE KM 1363/12 Z WHIOSKU WIERZYCIELL: KAROLA GREMBOWSKIEGO I ALINY

{0s0ba fizyczna (IMi@ pierwsze nazwisko) KAROL GREMBOWSKIL
ALINA GREMBOWSKA
Numer wpisu 17

3
Rodza] wpisu OGRANICZENIE W ROZPORZADZANIU NIERUCHOMOSCIA
WSZCZECIE ADMINISTRACYINE) EGZEKUCIT Z NIERUCHOMOSCI PRZEZ PROWADZONE) PRZEZ NACZELNIKA URZEDU
Tresc wpisu ISKARBOWEGO W GNIEZNIE Z WNIOSKU WIERZYCIELA: ZAKLADU UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH 11 ODDZIAL W
POZNANIU INSPEKTORAT W GNIEZNIE

DZIAL IV - HIPOTEKA

. 1.

[Numer hipoteki {roszczenia)
[Rodza hipateki i
[Suma (slownie), waluta

rmin za)
[tnne informacje

|wierzyciel hipoteczn

1
HIPOTEKA UMOWNA ZWYKEA

HIPOTEKA Z OPROCENTOWANIEM ZMIENNYM, WYNOSZACYM W DNIU ZAWARCIA UMOWY 6,29500 % W STOSUNKU
ROCZNYM

BANK PRZEMYSLOWO - HANDLOWY PBK S.A. 1 ODDZIAL W GNIEZNIE

.2,

[Numer hipatekl (roszczenia) 2 I
[Radzaj hipateki (roszczenia HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (;Inwmt}. ‘waluta 105308, 54 (STO PIEC TYSIECY TRZYSTA OSIEM 54/100) Z¢

[ZABEZPIECZENIE NALEZNOSCI Z TYTULU ZALEGLYCH SKLADEK NA UBEZPIECZENIE SPOLECZNE,
\UBEZPIECZENIE ZDROWOTNE ORAZ FUNDUSZ PRACY I FUNDUSZ GWARANTOWANYCH SWIADCZEN
PRACOWNICZYCH WRAZ 2 ODSETKAMI ZA ZWLOKE 1 KOSZTAMI UPOMNIEN

\Wierzytelnose | stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnosc)

Wierzyciel hipoteczny
na osoba prawna lub fe
Lp.
INumer hi
IRodza) hij b teki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (slownie), waluta 128669,93 (STO DWADZIESCIA OSIEM TYSIECY SZESCSET SZESCDZIESIAT DZIEWIEC 93/100) Z¢

(ZABEZPIECZENIE NALEZNOSCI Z TYTULU ZALEGLYCH SKEADEK NA UBEZPIECZENIE SPOLECZNE,
IWierzytelnost i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzyteinost) Lp. 1. 1 UBEZPIECZENIE ZDROWOTNE ORAZ FUNDUSZ PRACY I FUNDUSZ GWARANTOWANYCH SWIADCZEN
[PRACOWNICZYCH WRAZ Z ODSETKAMI ZA ZWLOKE

stka organizacyjna niebedaca osoba prawna (nazwa, siedi [ZAKEAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH 11 ODDZIAL W POZNANIU INSPEKTORAT W GNIEZNIE, WARSZAWA,

INr podstawy wpisu
12

|Wierzyciel hipoteczm

ltnna osoba prawna lub jednostks organizacyjna niebedaca osoba prawna (nszwa, siedziba, REGON) |Lp. 1. x\[::ﬂl;l;;gs::sczm SPOLECZNYCH 11 ODDZIAE W POZNANIU INSPEKTORAT W GNIEZNIE, WARSZAWA,

.4,

INumer hipoteki (roszczenia)
Rodza) hipoteki (roszczenia
Suma (slownie), waluta 1426,47 (JEDEN TYSIAC CZTERYSTA DWADZIESCIA SZESC 47/100) Zt

INIEOPLACONE SKtADKI NA UBEZPIECZENIA SPOLECZNE, UBEZPIECZENIE ZDROWOTNE, FUNDUSZ

PRACY I FUNDUSZ GWARANTOWANYCH SWIADCZEN PRACOWNICZYCH WRAZ Z NALEZNYMI ODSETKAMI
[ZA ZWLOKE | KOSZTAMI UPOMNIENIA

\Wierzyteinose | stasunek prawny {numer wierzytelnosci / wierzytelnost) |Lp. L 1

Wierzyciel hipoteczn

lInna osoba prawna lub jednostka arganizacyjne niebedaca osoba prawna (nazwa, siedzibe, REGON) [Lp. 1. [2AIG-AD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH 11 ODDZIAL W POZNANIU INSPEKTORAT W GNIEZNIE, WARSZAWA,
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v" Polisa OC

POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ ZAWODOWE]

NR 1025063303

Okres ubezpieczenia: od 03.11.2023 1. do 02.11,2024 r,
Ubezpieczajacy: ANNA KABACINSKA
Adres korespondencyjny: OSIEDLE PLATYNOWE 12 m. 1, 62-200 GOSLINOWO PESEL: 88060306162
E-mail: ANNA.KABACINSKA.PRYWATNY @GMAIL.COM Telefon: 798752490
Ubezpieczony: ANNA KABACINSKA 5
Adres zamieszkania: OSIEDLE PLATYNOWE 12 m. 1, 62-200 GOSLINOWO PESEL: 88060306162

E-mail: ANNA.KABACINSKA.PRYWATNY@GMAIL.COM Telefon: 798752490

Zakres ubezpieczenia obowiazkowego Siima gwarancyjna
Na jedno zdarzenie | Na wszystkie zdarzenia

Odpowiedzialnod¢ cywilna przedsighiorcy prowadzacego dziatalno€ rzeczoznawcy majatkowego 200 000 EUR| 200 000 EUR

Suma gwarancyina jest ustalana przy zastosowaniu kursu sredniego euro ogloszonego przez NBP
po raz pierwszy w roku, w ktérym umowa ubezpieczenia zostata zawarta,

Postanowienia dodatkowe
Klauzula rezygnacji z roszczeri regresowych
Klauzula dodatkowych kosztow prawnych Suma gwarancyjna: 30 000 PLN
Skladka fgczna: 837,30 PLN Numer rachunku bankowego do zaplaty skiadki
Jednorazowo 82 1240 6960 3014 0110 0953 0561
Kwota w PLN 837,30 W tytule przelewu prosimy wpisac: Nr 1025063303
Termin ptatnosci 07.11.2023
Warunki uhezpleaema
1. Da umowy i 2) Llstawa z dnla 22 maja 2003 r. 0 LIbElpIE(ZEﬂIa(JI obowiazkowych,
1 anpurzadzeme Ministra Flnansow z anla ZE 04.. 2019 nw spram ubuwxazkuwega Funduszu Gw; i Polskim Biurze Ubezpi el
Yinych.

W zakresie aynmsn rzeczo7nawstwa majatkowedo (Dz. U. 7 29 kwietnia 2019 r.
Poz. 805).

Pustanowmma dodatkowe

i z prawa g ¥ b) niezbednych kosztdw obrony w postepowaniu karnym i kosztdw zastepstwa
1. Klauzula ma do obowi ubezpleczenia falnosci prawnego W postepowaniu cywilnym, podjetych na polecenie lub za zgoda PZU,
cywilnej. przy czym ich wysoko$C ustalana jest wedtug minimalnych stawek za ezynnosci
2. PZU za zaplatg dodatkowej skiadki uhezp}eczemnwe;, rezygnuje z prawa dochodzenia radcy lub adwokata, hw iu Ministra
od ubezpieczonego lub oséb, za kttre ponosl on odpowmdzwalnosc, zwrotu Sprawiedliwoscl w sprawie oplat za czynnoéci radcy prawnego lub rozporzadzeniu
wyplaconego, z tytulu i cywilnej, Ministra Sprawiedliwosd w sprawie optat za czynnosci adwokata;
iz za szkody un razacym 2) obejmuje ponadto ochrong ubezpieczeniowa w wysokosci sumy gwarancyjnej
k 1 kosztéw pr Y okresionej w umowie ubezpieczenia dla tej klauzull zwrot ubezpieczajgcemu:
1. Klauzula ma i I fiedziatnosct a) d h kosztdw it & ch w t
cywilnej. 2 PZU, przez ubezpieczonego lub poszkodowanego w celu ustalenia okolicznosci,
2, PZU za zaplats dodatkowej sktadki ubezpieczeniowej: przyczyn lub rozmiaru szkody;

1) obejmuje ochrong ponad sume b) kosztdw postepowari sadawych, w tym mediadji lub postepawania pojednawczego
ubezpieczenia odpowiedzialnascl cywilnej, w wysokosci sumy gwarancyjnej oraz kesztéw oplat administracyinych, jezeli PZU wyrazit 2gode na pokryde tych
ckredlongj w umawie ubezpieczenia dla tej klauzuli zwrot ubezpieczajacemu: kosztow.

a) uzasadnionych ckolicznesciami zdarzenia, kosztéw poniesionych w celu
zapobiezenia zwigkszeniu szkody,

Oswiadczenia
1. Odwiadczam, ze przed zZawarciem umowy ubezpieczenta obowigzkowego 7. Przekazano nformacie o administratorze danych asobowych, danych kontaktowych
Dokument y informacje o produkcie ubawuemawvm administratora oraz inspektora ochrony danych, celach i podstawie prawnej

2. Oéwi ze przed umowy uzyskatem informacje, e da przetwarzania danych, okresie ich przechowywania, adbiorcach danych oraz prawach
umowy ubezpieczenia majg zastosowanie przepisy prawa polskiego, jakle przystugujg podmiotew! danych, informacje o niezbednodel podania danych do

3.4 * erazam 2gode na przesytanie informacii | dokumentéw, w tym OWU oraz przygotowania oferty oraz o zautomatyzowanym podejmowaniu decyzji. Informacje

informacje o produkcie, a takze informacji, o ktdrych mowa udostepniona rowniez pod adresem www.pzu.pl.
wart. 9 u'stl ustawy o dystrybuc ubezpeecnen Itdre maja zwigzek z wnioskowana lub 8. O * Wyrazam zgode na przetwarzame moich danych usnbc-wych przez PZU SA w celu
zawarty urmowg ia W PZU SA za posredni srodkéw komunikacji przekazywania mi tresci yeh i
W tym wi lub e-mail, na wskazany przeze mnie innych produktéw finansowych, kiedy nie bede posiadaé uhezpieczenia w tej firmie.
numer telefonu lub adres madawy W razie zmiany podanych przeze mnie danych 9, & * Wyrazam zgode na otrzymywanie od PZU SA, PZU Zycie SA, PTE PZU SA, TFI

kontaktov obawiazuje sig moje dane, dzigki Ktdrym bedg otrzymywat P2U SA, P2U Pomot SA, PZU Zdrowie SA, PZU CO SA, Linkd TU SA, PEKAD SA, Alior
informacje za $rodkéw Bank SA yeh za posredn Srodidw
4, Oéwiadczam, ze otrzymatam/em informacie o przetwarzaniu moich danych csobowych, elektroniczne] (e-mail, SMS/MMS).
zawarta w dostarczanym mi dekumencie Informacja a Administratorze danych 10. W zakresle, w jakim podstawg przetwarzania Pani/Pana danych osobowych jest
asobowych. zgoda, ma Pani/Pan prawo jej wycofania. Zgode mozna adwotaé w kazdym czasie w
5. O * Wyrazam zgode na otrzymywanie od PZU SA, PZU Zycie SA, PTE PZU SA, TFI PZU oddziale lub wysylajac e-mail na adres kontakt@pzu.pl albo pismo na adres PZU, ul.
SA, PZU Pomoc SA, PZU Zdrowie SA, PZU CO SA, Link4d TU SA, PEKAD SA, Alior Bank Pastepu 18a, 02-676 Warszawa, Wycofanie zgody nie wphywa na 2godnosé z prawem
SA informadii marketingowych za posrednictwem potaczeri glosowych (rozmowa przetwarzanla dokohanego ha podstawie 2gody przed jej wycofaniem.
telefoniczna, komunikaty glosowe IVR)
6. O * wyrazam zgode na udnsteunienle przez PZU SA molch dahych osobowych * B w polu oznacza zgode
podmiotom z grupy PZU, t. PZU Zycie SA, PTE PZU SA, TFI PZU SA, PZU Pomoc SA, Peine spoiek
zezgcid‘r‘:ﬂe bkl CO SA me:ﬂ 3y PEXAD S?H“é:;ﬁaé'kd?\'o;efgntmmh PZU SA - Powszechny Zakiad Ubezpieczeri Spétka Akcyjna, Rondo Ignacego Daszyhiskiego
preferendj lub potn.eh w zakresic produkiéw uberpteczeiomych finych produklén hﬂ’ﬁﬂﬂiﬁ Dﬁ;ﬁ;ﬂéggﬁﬁgﬁg Dherpiccas m Sye spolea
oferty. , 3 d
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Powszechny Zaktad Ubezpieczet Spéika AkcyJna, Sad Rejonowy dia m.st. Warszawy, XIII Wydziat Gospodarczy, KRS 9831, NIP 526-025-10-49,
kapitat zakladowy: 86 352 300 z+ wptacony w catosci, Rondo Ignacego Daszyfiskiego 4, 00-843 Warszawa, pzu.pl, infolinia: 801 102 102 (optata zgodna z taryfa operatora)
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OPERAT SZACUNKOWY NR 33/2024

Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana

dziatka 752, ul. Juliusza Stowackiego 22,
62-250 Czerniejewo

L

Towarzystwo Emerytalne PZU Spétka Akoyina, Rondo ignacego Daszyhskiego 4, 00-843
Warszawa; TFI PZU SA - Towarzystwo Funduszy Inwestycyinych PZU Spdtka Akcyina,
Rondo Ignacego Daszyfiskiego 4, 00-843 Warszawa; PZU Pomoc SA - PZU Pomoc Spdtka
Akeyjna, Ronda Ignacego Daszynskiego 4, 00-843 Warszawa; PZU Zdrowie SA - PZU
Zdrawie Spétka Akcyjna, Ronda Ignacege Daszyfiskiego 4, 00-843 Warszawa; PZU CO SA
- PZU Centrum Operacji Spotka Akcyjna, Rondo ignacegeo Daszyriskiego 4, 00-843

-

Warszawa; Linkd TU SA - Linkd Towarzystwo Ubezpieczen Spolka Akeyjna, ul. Postepu 15,
02-676 Warszawa; PEKAO SA - Bank Polska Kasa Opieki Spétka Akcyina, Ul Zubra i 1
01-066 Warszawa; Alior Bank SA - Alior Bank Spéika Akcyina, ul. topuszanska 38D,
02-232 Warszawa; TUW PZUW - o Ubezpieczen ¢h Polski Zaktad
Ubezpieczen Wzajemnych, Rondo Ignacego Daszysiskiego 4, 00-843 Warszawa.

Postanowienia dodatkowe lub odmienne
B it o &b v

. o frivdnr; P T

gbiorcy w

1. Rekiamacje, skarge lub zazalenie skiada sie w kaédgj Jednostre PZU obstugujgee)
enta.

2. Reklamacja, skarga lub zaZalenie mogg by zlazone:

1) na piémie ~ osobiscie albo wyslane przesyliq pocziowg w rozumieniu ustawy
Prawo pocztowe, na prayklad piszac na adres: PZU SA ul. Postepu 18A,

02-676 Warszawa {adres tylka do korespondenciiy;

2} na piémie ~ wyslane na adres do doreczen elektronicznych PZU SA w rozumieniu
ustawy o doreczeniach elektronicznych, poczawszy od dnia wpisania tego adresy
do bazy adresow elektronicznych;

3) w formie ustnej - telefonicznie, na przyklad dawoniac pod numer infolinii
801-102-102, albo osabidcie do protakotu podczas wizyty w jednostce, o ktérej
mowa w ust. 1;

4) w postaci elektroniczne; - wysylajac e-mail na adres reklamacje@pzu.pl jub
wypeiniajgc formularz na www.pzu.pi,

3. P2U rozpatruje reklamacjg, skarge lub zazalenie | udziels na nie odpowiedzi, bez
zbednej zwioki, jednak nie pdtnie] ni2 w terminie 38 dni od dnia ich otrzymania,

2 zastrzeteniem ust. 4.

4. W Sinie sk

ych przy h, unie Ziwiajgcyeh razp i
reklamacji, skargi lub zazalenia i udzielenie odpowieds w terminie, o ktdrym mowa
w ust, 3, PZU przekazuje osoble, ktéra ziozyla reklamacie, skarge lub zazalenie

informacje, w ktére;j:
1} wyjadnia przyczyne opoinienia;
2) wskazuje okolicznodcs, itére musza zostaé ustalone dia rozpatrzenia sprawy;
3) olresle preewidywany termin rozpatrzenia rekiamacji, skargi lub zazalenia
i udzielenia odpowiedzi, ktdry nie moze przekroczyd 60 dni od dniz otrzymania
reklamagji, skargi lub zazalenia,
5. Odpowied? PZU na reklamacie, skarge lub zazalenie zostanie dostarczona ‘osobie,
ktéra je ziozyla:
1) w praypadky, gdy klientem jest asaba fizycna — na pigmie, z tym e odpowied
moina dostarczyc poczta elektroniczng wytacznie na wniosek klienta;
2) w przypadku, gdy klientem jest inny pedmiot niz wskazany w pkl 1~ na pismie
iub za pamocg innego trwalego nodnika informacil.
6. Osobie fizycznej, ktdra zlozyla rekiamacie przystuguje prawo wniesienia
do Rzecznika Finansowego wniosku dotyczacego:
1) nieuwzglednienia roszczer w trybie rozpatrywania reklamacii;
2) niewy ia czynnosci ikajacych z reklamacji
osoby w terminie okreslonym w odpowiedzi na te reklamacje,

2godnie z wolg tej

twi 1 dane |
ANNA KABACINSKA
E-mail: ANNA,KABACINSKA.PRYWATNY@GMAIL.COM
Telefon:

N

s Umoviy: 24.10,2023

Oswiadcgém, z¢ przed zawarciem Umowy,
przy us :iednienip,wy-sc sci skiadkt (ja}c' j
X PR SHKA

| kasacisra

7. Reklamacie, skargi i zazalenia rozpatrywane sg przez jednostki organizacyjne PZL),
ktdre sq wiadciwe ze wagledu na przedrmiot sprawey,
B. Reklamacje uregulowane s3 w ustawie o razpatrywaniu reklamacji przez podmioty
nku fi

i o Rzeczniku F oraz w ustawie o dystrybucji
ubezpieczer.
9, PZU idyj liwosé i igzywania sporow,
10. Podmiotern Ym w ustawy o y¥m rozpatrywaniu

sporéw konsumenckich, wiaéciwym dia PZU do pozasadowego rozpatrywania
sporéw, jest Rzecznik Finansowy, ktdrega adres strony internetowe; jest
r\ast:uqnw:lwwwxf.wv.o!l.

114 e, ube 3 z i i Z umowy
ubezpieczenia, bedacemuy konsumentem, prrystuguje prawo zwricenia sig 0 pomoc
do Miejskich | i h Rzecznikéw Ki

12, W przypadku umowy uhezpieczenia zawarte] drogq elektroniczng, konsument ma
prawo skorzystad z pozasadoweqgo sposabu rozstrzygania sporow i zlozyé skarge
za posrednictwem pl y i systemu ygania spordw
{Platforma ODR) zgodnie 2 Parl Ei iego i Rady
nr524/2013 z dnia 21 maja 2013 r. - adres: hitp:/fec.europa.eufconsumersfodr/.
2a dzistanie Platformy ODR odpowlada Komisia Europeiska. Adres poczty
elekironicznej do kontaldu z PZU jest nastepujacy: reklamacje@pzu.pl.

13, Jezykiem stosowanym przez PZU w relacjach z konsumentem fast jezyk nolski.

14, PZU podlega nadzorowi Komisji Nadzoru Finansowego,

Posta

niniejsza Polisy

do y/6w ub

1. W umawie ubezpieczenia zawartej na cudzy rachunek Ubezpieczajacy zobowiazany
Jest doreczyé Ubezpieczonemu OWU, kidre maja zastosowanie do tej umowy
ubezpieczenia, na pidmie lub za zgoda Ubezpieczonego na innym trwalym noéniku.
W przypadku umowy ubezpieczenia, w ktdref okres ochrony ubezpieczeniowe]
rozpoczyna sie pdEniej niz w dniu zawarcia umowy ubezpleczenia, WU powinny byé
doreeaone Ubezpieczonemu przed objeciem go achrong ubezpieczeniowy.
Przekazanie OWU na trwalym nosniku, wymaga uprzedniej zgody Ubezpieczonege.
Na zadanie PZU SA Ubezpi Jacy gzany jest d ic dawdd wyk i
tej powinnosci. www.rf.gov.pl

« Z zachqwaniem p ych, i h iefi umowy Tia,
strony postanawiaja, ze przed dniem pratnoscl skiadki ubezpleczeniowe] PZU SA
wysle e-mall na adres poczty elektraniczne;, ktdry ubezpieczajacy podal przy
Zawarciu tej umowy, z informacjami dotyczacymi platnodci, w tym z linkiem,
dzigki kidremu ubezpieczajacy moze oplacic skiadke ubazpieczeniowa,

N

czenia dystrybutor ubezpieczen pozyskal ode mnie informacje w celu ustalenia moich potrzeb § wymagan co do zakresu ochrony ubezpieczeniawej
ki

—

-
—
W

Ubezpieczajacy

1025063303/pc:100000514971780/BE20  PIN: 2417

(s01102102 pzu.pl

Pieczet | MDB@E\WX AN

—

Pieczec | podpis przedstawiciels PZU SA

@ e

\
801 102 102 iub (or) +48 22 566 55 55 pzu.pl
W przypadku awarii fub wypadku (in case of accident)
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