Agenqa Obslugi Nieruchomosci
mgr inz. Zbigniew Brylka

62-502 KONIN; ul. Stokrotkowa 17
e-mail: aon_zb@wp.pl
kom. 601 508-058

OPERAT SZACUNKOWY

nieruchomosci zabudowanej polozonej:
Ziemie¢cin 24, obreb Ziemiecin, gmina Wierzbinek

Dziatka nr: 92/5 o powierzchni 3953 m® obreb: Ziemiecin, gmina: Wierzbinek,
powiat: koninski; wojewddztwo: wielkopolskie.

Ksigga Wieczysta Nr KN1K/00030364/9 prowadzona przez Sad Rejonowy
w Kole, VI Wydzial Ksiag Wieczystych.

OPRACOWAL.:
mgr inz. Zbigniew Brylka
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

62-619 Wierzbinek, Ziemigcin 24, dziatka Nr 92/5 obreb: Ziemigcin

fAdres: gmina Wierzbinek.

. . ) Ksigga Wieczysta Nr KNI1K/00030364/9 prowadzona przez Sad
Ksicga Wieczysta: Rejonowy w Kole, V Wydziat Ksiag Wieczystych.
Oznaczenie Dziatka nr: 92/5 obrgb: Ziemigcin, jednostka ewidencyjna: Wierzbinek;

w ewidencji gruntow:

powierzchnia: 0,3953 ha

SKROCONY OPIS NIERUCHOMOSCI

Forma wladania:

Prawo wlasnoéci do dzialki gruntu: Nr 92/5 obreb: Ziemiecin
o powierzchni 0,3953 ha

Opis nieruchomoéci:

Dziatka grantu o powierzchni 0,3953 ha
Dzialka nr 92/5 obr¢b: Ziemiecin, Zabudowania dawne siedlisko.

Lokalizacja:

Wyceniana nieruchomos$¢ znajduje si¢ w m. Ziemiecin, gmina
Wierzbinek. Sa to tereny potozone niedaleko granic m. Wierzbinek.
Dojazd do nieruchomosci droga asfaltowa.

Dostep do nieruchomoscei:

Na dzief wizji lokalnej dojazd do nieruchomosci drogg asfaltowa

DANE DOTYCZACE OSZACOWANIA WARTOSCI

Cel oszacowania;

Dla potrzeb toczgcego si¢ postgpowania upadiosciowego

Wartos$¢ rynkowa

wartoS$¢ rynkowa:

208 700 71

stownie: dwiedcie osiem tysiecy siedemset 7t

1/2 udziatu w przedmiotowej nieruchomosci wynosi:

104 350 z1

stownie: sto cztery tysigce trzysta pieédziesigt zt

Daty oszacowania:

Operat szacunkowy wykonano:
e wdniu 07 sierpnia 2023 r.,
e wedlug stanu na dzief 28 lipca 2023 r.,
e na poziomie cen z dnia 07 sierpnia 2023 r.,
e na podstawie wizji lokalnej z dnia 28 lipca 2023 r.
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1. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym wolnostojacym, parterowym z poddaszem uzytkowym,
dobudowanym budynkiem gospodarczym oraz budynki: gospodarczy, garazowy, stodoly
polozonymi w Ziemigcin 24, gmina Wierzbinek, obreb Ziemiecin (dziatka o nr geod. 92/5).

Dla nieruchomosci gruntowej urzadzona jest Ksiega Wieczysta KN1K/00030364/9
prowadzona przez Sad Rejonowy w Kole, V Wydziat Ksiag Wieczystych.

_Dane ewidencyjne:

| B - v
, demic | Ozn. uz Powierzchnia ]
Iﬁ;k' I:Zlu:;g ‘ thszeigzlzr:is;eme | Opisy uzytkéw ikont. | uzytkéw | dziatkiw | Nrksiegi wieczystej
Py ! p |_. Klasyf. wha ha . o
! Ziemigein 24 i ter. mieszkaniowe B 0,1191
92/5 X . ! grunty orne Rl 0,2528 0,3953
| 62-619 Wierzbinek grunty orne RIla 0.0234 KNIK/00030364/9
’ ' Razem: | 03953 | 0.3953 |

Zakres operatu szacunkowego obejmuje:

* prawo wilasnosci geodezyjnie wyodrebnionej dziatki gruntu nr: 92/5 o powierzchni
0,3953 ha, obrgb Ziemiecin, gmina Wierzbinek wraz zprawem wlasnosci czesci
sktadowych nieruchomosci w postaci:

» budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojacego,  parterowego
zpoddaszem uzytkowym, dobudowanym budynkiem gospodarczym oraz
budynki: gospodarczy, garazowy, stodoty.

> zagospodarowania terenu, w tym: ogrodzenia, przylaczy sieci infrastruktury

technicznej itp.

3. CEL WYCENY

Celem opracowania jest ustalenie warto$ci nieruchomosci objetej wnioskiem.

Ustalona warto$¢ moze shuzy¢ jako podstawa ustalenia roszczen stron w toczgcym sie

postepowaniu upadiosciowym.



4. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO
4.1. PODSTAWA FORMALNA
Podstawe formalng stanowi postanowienie zlecenie Syndyka masy upadiosci Karoliny

Nowackiej.

4.2. PODSTAWY PRAWNE I UWARUNKOWANIA DOKONANYCH CZYNNOSCI

— Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami — tekst jednolity z
pozniejszymi zmianami (Dz. U. z 2023 r., poz. 344),

— Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzagdzania operatu szacunkowego — tekst jednolity z péZniejszymi
zmianami (Dz.U. z 2004 r., Nr 207, poz. 2109),

— Kodeks Cywilny Ustawa z dnia 23.04.1964 r. z p6Zniejszymi zmianami,

— Krajowe Standardy Wyceny oraz Tymczasowe Noty Interpretacyjne - uchwala Rady
Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcdw Majgtkowych Nr 26/07 z dnia 12
grudnia 2007 r.

— Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszefi Rzeczoznawcéw Majatkowych

4.3. PODSTAWY METODOLOGICZNE
— Inwestowanie w nieruchomosci” — praca zbiorowa pod redakcja Ewy Kucharskiej —
Stasiak, Instytut Nieruchomosci VALOR, 1999 r.,

— ,,System i procedury szacowania nieruchomo$ci” — Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer,
wydawnictwo Zachodnie Centrum Organizacji, Zielona Géra 2003 r.,

— ,»Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejécia poréwnawczego - omdwienie

standardu wraz z przykladami zada” — Mieczystaw Prystupa, PFSRM, Warszawa
2001 r.,

— ,lle jest warta nieruchomos¢” — Elzbieta Maczyfiska, Mieczyslaw Prystupa, Kazimierz
Rygiel, POLTEXT, Warszawa 2004 r.,

— ,,Wycena wartosci rynkowe]j nieruchomosei” - praca zbiorowa pod redakcja Sabiny Zrébek,
Wydawnictwo Uniwersytetu Warminsko - Mazurskiego, Olsztyn 2001 r.,

— ,Podejécie poréwnawcze W szacowaniu nieruchomosdci" - S. Zrébek, M. Bej,
EDUCATERRA Sp. z 0.0., Olsztyn 2000 r.

— ,Nieruchomosci. Definicje, funkcje i zasady wyceny” - Mieczystaw Prystupa, Kazimierz
Rygiel, Dom Wydawniczy ELIPSA, Warszawa 2003 r.,

— ,Wycena nieruchomosci. Zasady i procedury” — Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer,
PFSRM, Warszawa 2005 r.

— Leksykon Rzeczoznawcy Majgtkowego- praca zbiorowa pod redakcja Ewy Kucharskiej-
Stasiak, Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych
4.4. ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH

— Wizja lokalna przeprowadzona na nieruchomosci w dniu 28 lipiec 2023 roku,
—Badanie Ksiggi wieczystej Nr KN1K/00030364/9 dnia 7 sierpnia 2023 roku w Centralnej
Bazie Danych Ksiag Wieczystych Ministerstwa Sprawiedliwosci,




—Informacje o zawartych transakcjach uzyskane w Powiatowym Osrodku Dokumentacii
Geodezyjnej i Kartograficznej w Koninie.

— Wtasna baza cen transakcyjnych nieruchomosci poréwnywalnych.
— Informacje z Internetu i prasy specjalistyczne;.

5. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA CZYNNOSCI
RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO

— Data sporzadzenia wyceny 07.08.2023 r.
— Data, na ktérg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny 07.08.2023 r.
— Data, na ktdra okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny 28.07.2023 r.
— Data dokonania ogledzin nieruchomosci 28.07.2023 r.

6. OPIS 1 OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

6.1. LOKALIZACJA, SASIEDZTWO - NIERUCHOMOSCI

iy

lokalizacja nieruchomosci

Widok na droge dojazdowqg



Widok przedmiotowej nieruchomosci

Szacowana nieruchomo$¢ zlokalizowana jest w gminie Wierzbinek, obreb Ziemigcin.
W bezposrednim sgsiedztwie nieruchomosci znajduja si¢ tereny o podobnym przeznaczeniu
w miejscowym planie przestrzennego gminy. Nieruchomos$é (dz. nr: 92/5) zabudowana
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym wolnostojacym parterowym z poddaszem uzytkowym,
dobudowanym budynkiem gospodarczym oraz budynki: gospodarczy, garazowy, stodotly.
Utwardzone dojscie tylko do budynku mieszkalnego.

Teren nieruchomosci czesciowo ogrodzony. W dniu wizji dojazd do nieruchomosci drogg

asfaltowq.

Rejon lokalizacji uzbrojony jest w nastepujace sieci infrastruktury techniczne;j:
— elekiryczng,
— wodociggowa,
— kanalizacyjng.
— telekomunikacyjna

6.2. OPIS DZIALKI
Dziatka zabudowana nr: 92/5 o powierzchni 0,3953 ha posiada ksztalt zwarty, regularny,

zblizony do prostokata. Na wycenianej dzialce zlokalizowany jest budynek mieszkalny
jednorodzinny, wolnostojacy parterowy z poddaszem uzytkowym, dobudowanym budynkiem
gospodarczym oraz budynki: gospodarczy, garazowy, stodoly, wraz z przylaczami infrastruktury
technicznej. Dziatka cz¢sciowo ogrodzona, utwardzone dojscie tylko do budynku mieszkalnego.

Dostepne uzbrojenie terenu:
e ecnergetyczne,
e waodociagowe,
o telekomunikacyjna.




Widok przedmiotowej dziatki




6.3. OPIS BUDYNKU MIESZKALNEGO
Budynek mieszkalny jednorodzinny wolnostojacy, parterowy z poddaszem uzytkowym,

dobudowanym budynkiem gospodarczym, wykonany przy wykorzystaniu powszechnie

stosowanych technologii oraz materiatéw budowlanych.

Opis budynku wykonalem w oparciu o ogledziny, dokumentacje technicing oraz

oswiadczenia w trakcie wizgji.
Budynek mieszkalny :

Dane konstrukcyjne:

- fundamenty betonowe

- $ciany zewngtrzne bloczki gazobetonowe + cegla ceramiczna

- Sciany wewngetrzne W

- stropy monolityczny zelbetowy

- dach konstrukcja drewniana, pokryty blachodachéwka,

- podlogi plytki ceramiczne, wyktadzina PCV, panele podlogowe

- stolarka okienna PCV

- stolarka drzwiowa plycinowe,

- tynki cementowo-wapienne, czgsciowo w tazience plytki scienne

glazurowane,
- elewacja tynk mineralny

Budvnek wyposazony jest m.in. w nastepujace instalacje:

elektryczng,
wodociggowa,
kanalizacyjng (szambo)
centralnego ogrzewania

Dane techniczne:

¢ powierzchnia zabudowy: 118,00 m?,
e powierzchnia uzytkowa budynku*: 136,20 m’
e kubatura 628,00 m®

*bez powierzchni pom. gospodarczego i kotlowni w dobudowany budynku




Uktad funkcjonalny budynku obejmuje:

Parter Poddasze uzytkowe
Lp. Nazwa Pow. m? Lp. |Nazwa Pow. m?
1|Wiatrotap 8,57 7|Poddasze 57,41
2|Komunikacja 13,03
3/tazienka 15,60
4|Pokoj 17,76
5|Pokoj 20,84
6/tazienka 4,65
Razem*= ] 137,86

*bez powierzchni pom. gospodarczego i kottowni w dobudowany budynku

Stan techniczny.

Budynek wzniesiony przy wykorzystaniu powszechnie stosowanych technologii oraz
materialow budowlanych sposobem gospodarczym, metods tradycyjna. Funkcjonalno$é i

rozkiad pomieszczefi poprawny. Stan techniczny budynku przecietny. Standard wykonczenia

pomieszczen - niski.

10



Lazienka, kuchnia

6.4. OPIS BUDYNKOW GOSPODARCZYCH

Budynek gospodarczy :
Dane konstrukcyjne:
- fundamenty betonowe
- $ciany zewngtrzne cegla ceramiczna + pustak zuzlobetonowy
- Sciany wewnetrzne jw.
- dach konstrukcja drewniana, pokryty blacha trapezowa,
- posadzki betonowe
- stolarka okienna PCV
- stolarka drzwiowa drewniane
- elewacja mur surowy

Do budynku dobudowany jest budynek garazowy z bloczkéw betonowych i zuzlobetonowych
(dach eternit +deskowanie), nad czesécia budynku nowe pokrycie dachu, czesé poludniowa do
rozbidrki.

Budvnek wyposazony w nastepujqce instalacje:

- elektryczna,

Dane techniczne:

powierzchnia zabudowy: 49,20 m® + 22,00 m* (budynek garazowy)

11



Budynek garaiowy:

Dane konstrukcyjne:

fundamenty
$ciany zewnetrzne
posadzki

stolarka

Dane techniczne:

powierzchnia zabudowy:

Budynek stodoly:

Dane konstrukcyjne:

fundamenty
Sciany zewngtrzne
dach

posadzki

stolarka

Dane techniczne:

powierzchnia zabudowy:

s Selubiiin o

=

betonowe

bloczki betonowe, zuzlobetonowe + cegla
betonowe

brama garazowa stalowa

34,92 m’

betonowe

bloczki betonowe, zuzlobetonowe + cegla
konstrukcja drewniana, pokryty eternitem
betonowe

drzwi 1 wrota drewniane

139,65 m?

12



6.5. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ

Dla nieruchomosci gruntowej urzadzona jest Ksiega Wieczysta Nr KN1K/00030364/9
prowadzona przez Sad Rejonowy w Kole, V Wydzial Ksigg Wieczystych.

W poszczegdlnych dzialach w/w Ksiegi Wieczystej zapisano:

DZIAL 1-0 (oznaczenie nieruchomosci)

Wojewodztwo @ -=---~--- , powiat : ------- , gmina: Wierzbinek; miejscowos¢: Ziemigcin, dziatka
nr: 92/5, sposob korzystania: zabudowana dziatka;

obszar: 0,3953 ha.

DZIAL 1 -SP(spis praw zwigzanych z wiasnoscig)
Brak wpisow

DZIAL X1 (wlasnosd)

Wiasciciel: wielko$¢ udziatu:
1/2 Klemens Izydor Mazurek s. Franciszka i Heleny
1/2 Teresa Kowalska-Mazurek c. Franciszka i Heleny

DZIAXY. 11X (prawa, roszczenia i ograniczenia)
Numer wzmianki: DZ. KW. / KN1K / 4346 / 23 / 1, Opis wzmianki: WPIS OGLOSZENIA
UPADLOSCI, chwila zamieszezenia: 2023-07-28-12.21.04.980829

Indeks wpisu: 34; Rodzaj wpisu: OSTRZEZENIE

Indeks wpisu: 34; Tres¢ wpisu: WSZCZECIE EGZEKUCJI PRZEZ KOMORNIKA
SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W KOLE BARBARE MAJEWSKA-
MURAKOWSKA W SPRAWIE KM 221/14, NA PODSTAWIE WNIOSKU WIERZYCIELA
(FAST FINANCE S.A)) ORAZ TYTULU WYKONAWCZEGO: NAKAZ ZAPLATY W
POSTEPOWANIU UPOMINAWCZYM Z DNIA 13-11-2013, SYGNATURA AKT VI NC-E
1802612/13, CELEM WYEGZEKWOWANIA KWOTY GLOWNEJ 20039,39 7Zf, WRAZ Z
ODSETKAMI 1 KOSZTAMI EGZEKUCYINYMI
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Przedmiot wykonywania: UDZIAL NR 3 W PRAWIE WSPOLWLASNOSCI
PRZYSLUGUJACY TERESIE KOWALSKIEJ-MAZUREK

Rodzaj zmiany:

Indeks wpisu: 43; WZMIANKA O PRZYLACZENIU SIE WIERZYCIELA PROKURA
NIESTANDARYZOWANY SEKURTYZACYINY  FUNDUSZ  INWESTYCYJNY
ZAMKNIETY SYGN.AKT. KM 728/13 DO TOCZACEJ SIE EGZEKUCII WSZCZETEJ
PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W KOLE BARBARE
MAJEWSKA-MURAKOWSKA W SPRAWIE O SYGN. AKT KM 221/14 -WPIS W POLU
3.4.1.2, W CELU WYEGZEKWOWANIA KWOTY NALEZNOSCI GLOWNEJ 21.699,22 ZE.
Z ODSETKAMI I KOSZTAMI EGZEKUCYJNYMI.

Indeks wpisu: 46; WZMIANKA O PRZYLACZENIU SIE WIERZYCIELA PROKURA
NIESTANDARYZOWANY SEKURTYZACYJNY  FUNDUSZ  INWESTYCYINY
ZAMKNIETY SYGN.AKT. KM 1886/12 DO TOCZACEJ SIE EGZEKUCJI WSZCZETEJ
PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W KOLE BARBARE
MAJEWSKA-MURAKOWSKA W SPRAWIE O SYGN. AKT KM 221/14 -WPIS W POLU
3.4.1.2, W CELU WYEGZEKWOWANIA KWOTY NALEZNOSCI GLOWNEJ 30.713,89 ZE
Z ODSETKAMI I KOSZTAMI EGZEKUCYINYMI.

Indeks wpisu: 34; Nazwa: FAST FINANCE S.A. Siedziba: Wroclaw

Indeks wpisu: 43; Nazwa: PROKURA NIESTANDARYZOWANY SEKURYTYZACYINY
FUNDUSZ INWESTYCYINY ZAMKNIETY. Siedziba: Warszawa

Indeks wpisu: 46; Nazwa: PROKURA NIESTANDARYZOWANY SEKURYTYZACYINY
FUNDUSZ INWESTYCYINY ZAMKNIETY Siedziba: Wroctaw

Indeks wpisu: 37; Rodzaj wpisu: OSTRZEZENIE

Indeks wpisu: 37; Tres¢ wpisu: WSZCZECIE EGZEKUCJI PRZEZ KOMORNIKA
SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W KOLE BARBARE MAJEWSKA-
MURAKOWSKA W SPRAWIE KM 169/20 Z WNIOSKU WIERZYCIELA (FAST FINANCE
S.A.) CELEM WYEGZEKWOWANIA KWOTY NALEZNOSCI GLOWNEJ 33.182,74 7L
WRAZ Z ODSETKAMI 1 KOSZTAMI EGZEKUCYJINYMI

Przedmiot wykonywania: UDZIAL. NR 2 W PRAWIE WSPOLWLASNOSCI
PRZYSLUGUJACY KLEMENSOWI MAZURKOWI

Rodzaj zmiany: Indeks wpisu: 41; WZMIANKA O PRZYLACZENIU SIE WIERZYCIELA
(BEST IV NSFIZ) DO TOCZACEJ SIE EGZEKUCJI W SPRAWIE KM 390/20 (POLE 3.4.4.3)

Indeks wpisu: 37; Nazwa: FAST FINANCE S.A. Siedziba: Wroctaw
Indeks wpisu: 41; Nazwa: BEST IV NIESTANDARYZOWANY SEKURYTYZACYINY
FUNDUSZ INWESTYCYINY ZAMKNIETY. Siedziba: Gdynia

DZIAL 1V (hipoteki)
Numer wzmianki: DZ. KW. / KNIK / 3184 / 23 / 1, Opis wzmianki: SPROSTOWANIE
USTERKI WPISU, chwila zamieszczenia: 2023-06-06-13.27.05.381310
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Rodzaj hipoteki: HIPOTEKA UMOWNA KAUCYINA, 232554,68 DWIESCIE TRZYDZIESCI
DWA TYSIACE PIECSET PIECDZIESIAT CZTERY 68/100 ZE

Wierzytelnosé: KREDYT; Termin zaplaty: 2016-04-12

Inne informacje: KREDYT UDZIELONY NA PODST. UMOWY NR H/06/18727/CC Z DNIA
22 LISTOPADA 2006 OPROCENTOWANY WG ZMIENNEJ STOPY PROCENTOWE]
Rodzaj zmiany: UIAWNIONO ZMIANE WIERZYCIELA HIPOTECZNEGO NA SKUTEK
CESJI WIERZYTELNOSCI HIPOTECZNEJ (POLE 4.4.4.1-2)

Wierzyciel hipoteczny: BEST IV NIESTANDARYZOWANY SEKURYTYZACYINY
FUNDUSZ INWESTYCYJNY ZAMKNIETY, SIEDZIBA: Gdynia, REGON: 367297263

Rodzaj hipoteki: HIPOTEKA PRZYMUSOWA, 41748,55 CZTERDZIESCI JEDEN TYSIECY
SIEDEMSET CZTERDZIESCI OSIEM 55/100 ZE.
Wierzytelnosé: NALEZNOSC GEOWNA, ODSETKI I KOSZTY PROCESU; Stosunek prawny:

NAKAZ ZAPLATY W POSTEPOWANIU UPOMINAWCZYM Z DNIA 13.11.2013R. SYGN.
AKT VINC-E 1802612/13

Inne informacje: HIPOTEKA NA UDZIALE TERESY KOWALSKIEJ-MAZUREKW
PRAWIE WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI

Wierzyciel hipoteczny: FAST FINANCE S.A., SIEDZIBA: WROCLAW, REGON:
93300654600000

Rodzaj hipoteki: HIPOTEKA PRZYMUSOWA, 2880,70 DWA TYSIACE OSIEMSET
OSIEMDZIESIAT 70/100 ZL

Wierzytelnosé: NALEZNOSC GEOWNA, ODSETKI 1 KOSZTY PROCESU; Stosunek prawny:

NAKAZ ZAPLATY W POSTEPOWANIU UPOMINAWCZYM Z DNIA 13.11.2013R. SYGN.
AKT VINC-E 1802612/13

Inne informacje: HIPOTEKA NA UDZIALE TERESY KOWALSKIEJ-MAZUREKW
PRAWIE WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI

Wierzyciel hipoteczny: FAST FINANCE S.A., SIEDZIBA: WROCLAW, REGON:
93300654600000

Rodzaj hipoteki: HIPOTEKA PRZYMUSOWA, 57853,51 PIECDZIESIAT SIEDEM TYSIECY
OSIEMSET PIECDZIESIAT TRZY 51/100 ZE

Wierzytelnosé: NALEZNOSC GEOWNA WRAZ Z ODSETKAMI; Stosunek prawny: WYROK
SADU REJONOWEGO W KOLE Z DN. 12.07.2019R. SYGN. AKT I C 756/18

Inne informacje: HIPOTEKA NA UDZIALE TERESY KOWALSKIEJ-MAZUREKW
PRAWIE WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI

Wierzyciel hipoteczny: FAST FINANCE S.A., SIEDZIBA: WROCLAW, KRS: 0000299407

6.6. PRZEZNACZENIE W MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO

Zgodnie z art. 154 ust. 2 oraz 3 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o Gospodarce
Nieruchomosciami (Dz. U. Nr 261 z 2004 r., poz. 2603 tekst jednolity z pézn. zm.):
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1. W przypadku braku planu miejscowego, przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania priestrzennego gminy lub decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

2. W przypadku braku studium lub decyzji, o ktérych mowa w ust. 2, uwzglednia sie faktyczny

sposob uzytkowania nieruchomosci.

Zgodnie z uchwalg nr XXX/258/13 Rady Gminy Wierzbinek z dnia 18 pazdziernika 2013 roku w
sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

wybranych terendw na obszarze gminy Wierzbinek, dziatka nr: 92/5 w czesci potnocnej
i centralnej oznaczona jest symbolem 10RM - Teren zabudowy zagrodowej. Poludniowa czesé
dziatki nie jest objeta zasiggiem MPZP i w obowigzujgcym SUIKZP gminy Wierzbinek opisana

Jjest jako zabudowa zagrodowa.

EAV I A LA YY RELINARY E IS | B WY VPR BB

7.1. WSTEP
W niniejszym opracowaniu warto$¢ nieruchomoscei zostata okreslona zgodnie z art. 150

ust. 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami o tresci:
W wyniku wyceny nieruchomosci dokonuje sie:

e okreslenia wartosci rynkowe;j,

e  okreslenia warto$ci odtworzeniowe;j,

*  ustalenia wartosci katastralnej,

*  okreslenia innych rodzajéw wartosci przewidzianych w odrebnych przepisach
Warto$¢ rynkowa okresla si¢ dla nieruchomosci, ktore sa lub moga byé przedmiotem obrotu.
Definicj¢ wartoséci nieruchomosci przyjeto wedlug art. 151 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
roku o gospodarce nieruchomo$ciami, w tresci: Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi
szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomosé w transakcji sprzedazy
zawierane] na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktorzy majg
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i postgpuja rozwaznie oraz nie
znajduja si¢ w sytuacji przymusowej. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci podlega oszacowaniu w
procesie wyceny.
Wartos¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania okreslana jest zgodnie z miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego.
Okreslona wartos¢ nieruchomosci musi odzwierciedla¢ stan rynku w dniu wyceny i odpowiada¢

cenie, jakg mozna by uzyskac przy zawarciu umowy sprzedazy. Nalezy przyja¢ przy tym, ze w
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okresie ekspozycji nieruchomosci na rynku oraz w okresie negocjowania umowy ceny nie ulegly
zmianie

Majac na uwadze powyzsze oraz podstawy prawne i metodologiczne zawarte w Ustawie
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami oraz w Rozporzadzeniu Rady
Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu
szacunkowego, oszacowano warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci gruntowe] podejsciem

poréwnawczym, metoda korygowania ceny $redniej.

7.2. PODEJSCIE POROWNAWCZE
Podejscie poréwnawcze stosuje si¢ do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci

wowcezas, gdy nieruchomosei podobne do nieruchomosci bgdacej przedmiotem wyceny byly w

obrocie na okreslonym rynku w okresie ostatnich dwadch lat poprzedzajagcych wycene, a takze

gdy ich ceny i cechy wplywajace na te ceny oraz warunki dokonania transakcji sg znane.

W procesie poréwnania nalezy uwzgledni¢ szereg czynnikow wplywajgcych na wartosé, a w

szczegllnosei:

— zmiany poziomu cen na skutek uptywu czasu,

— cechy rynkowe wycenianej nieruchomosci takie jak: funkcja w planie, lokalizacja, stopief
uzbrojenia, parametry fizyczne,

— ekonomiczne — po przez wiasciwy dobor nieruchomosci podobnych.

W podejsciu pordwnawczym stosuje si¢ metody:

— metode¢ poréwnywania parami,

— metodg korygowania ceny $redniej,

— metode analizy statystycznej rynku (wylacznie do okreslenia wartosci nieruchomosci

reprezentatywnych, o ktorych mowa w art. 161 ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

Biorac pod uwage fakt, iz na rynku lokalnym nieruchomoéci odnotowano sprzedaz
nieruchomosci tego segmentu, oszacowania dokonano podejéciem poréwnawczym poprzez
skorygowanie wartosci rynkowej.

Metoda korygowania ceny S$redmiej polega na okreslaniu wartosci rynkowej wycenianej
nieruchomosci na podstawie zbioru co najmniej kilkunastu nieruchomosci reprezentatywnych
przyjetych do poréwnan, ktére to nieruchomosci byly przedmiotem transakcji sprzedazy. Jako
nieruchomosci reprezentatywne rozumie si¢ w niniejszym standardzie nieruchomosci, ktére byty
przedmiotem obrotu rynkowego, charakteryzujace si¢ w szczegdlnosci podobienistwem co do

rodzaju i przeznaczenia w planie miejscowym. Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci
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nalezy dochodzi¢c w drodze korekty $redniej ceny rynkowej uzyskanej z tego zbioru,
wspofczynnikami przypisanymi odpowiednim cechom rynkowym nieruchomosci.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci okredlono w oparciu o formule:

W=CérxiuixP

i=1

— gdzie:
Cs¢ — $redniacena
ui — wielko$¢ i-tego wspétczynnika odzwierciedlajaca wpltyw danej cechy

na wartos$¢ nieruchomosci
n -~ liczba wspélczynnikow odpowiadajaca okreslonej wezedniej liczbie
7 cech rynkowych
P - powierzchnia wycenianej nieruchomosci

8. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI
8.1. USTALENIA OGOLNE

Przedmiotowa nieruchomo$¢ potozona jest w gminie Wierzbinek, obreb Ziemiecin

(dziatka or 92/5).

Gmina Wierzbinek lezy we wschodniej czgsci wojewodztwa wielkopolskiego, w powiecie

koniniskim. Siedziba gminy to m. Wierzbinek. W powiecie koninskim graniczy z gminami:

Skulsk, Slesin, Sompolno.

Gmina Wierzbinek ma obszar 148,05 km?, w tym:

e uzytki rolne: 81%

o uzytki lesne: 11%
Gmina stanowi 9,38% powierzchni powiatu.
Zabudowa przestrzenna rozciaga si¢ wzdtuz glownych i lokalnych drog.
Rozw¢j przemyshi wydobywczego i energetycznego w tym regionie miat i ma duzy wpltyw na
rozwdj gospodarczy. Przedsigbiorstwa tego sektora odgrywaja dominujaca role w
dotychczasowe;j strukturze przemyshu bylego wojewddztwa koninskiego i obecnego powiatu.
Na terenie gminy nie wystepuja znaczace réznice w polozeniu n.p.m. Teren jest najwyzej
tagodnie pofatdowany, bez gwattownych wzniesien. Dzigki temu istniejg dobre warunki do
budowy elektrowni wiatrowych. Gming charakteryzuje umiarkowany klimat z tagodnymi

zimami i niskim rocznym poziomem opadow.
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Wyceniana nieruchomos$¢ posiada nastepujace walory wplywajace na jej wartosc:
a) polozenie na terenach pod zabudowe.
¢) uzbrojenie w media,

d) dogodny dojazd dzigki drodze asfaltowe;j

1. Konin
! Wilezyn Skuisk
Wierzbinek
Kleczew
Slesin N '
ampolno
Kazimierz -
Biskupt
Kramsk
Golina
1.
Kraymow

RzgéW  gtare Miasto

 Rychwat
Grodziec

Polozenie gminy Wierzbinek na mapie powiatu

8.2. CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH
82.1 STOPIEN ROZWOJU

Na rynku nieruchomosci zabudowanych budynkami jednorodzinnymi w rejonie gminy
Wierzbinek przewazaja transakcje z nieruchomosciami potozonymi w m. Chlebowo, Sadlno,
Wierzbinek oraz z terenéw sgsiednich granic gminy; gminy Skulsk, Kleczew, Sompolno, Slesin.

Glownym kryterium wyboru byta forma wiadania nieruchomoscig oraz stan techniczny
i technologia wykonania budynku. Do analizy wybrano wylacznie transakcje
nieruchomosciami objgtymi prawem wlasnosci, zabudowanymi budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi wykonanymi w technologii tradycyjne;j.

Z analizy rynku nieruchomosci wynika, ze transakcje zawierano gléwnie na budynki
wykoniczone o powierzchni uzytkowej z przedziata od ok. 70,00 m2 do ok. 174 m2,
zlokalizowane na dziatkach o powierzchniach od ok. 630 do ok. 4669 m2.

Kalkulacje wartosci rynkowej przedmiotu wyceny oparto na zbiorze danych

transakcyjnych , z ktérego odrzucono transakcje skrajnie zawyzone i zanizone oraz transakcje,
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w ktorych wystapily jej szczegdlne warunki zawarcia powodujace ustalenie zaplaty w sposdb
razaco odbiegajgcy od przecigtnych cen uzyskiwanych na rynku nieruchomosciami oraz
ktdrych ceng uzyskano w drodze przetargéw, a ktorych cena odbiega o wigcej niz 20 % od
przecigtnych cen uzyskiwanych na rynku za nieruchomosci podobne (zgodnie z
Rozporzagdzeniem RM z dnia 21.09.2004 w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania

operatu szacunkowego, § 5.11 § 5.2).

8.2.2. TREND CZASOWY
Trend czasowy, czyli ustanie wplywu temporalnego na ceny nieruchomosci gruntowych

ustalono na podstawie dostgpnych informacji, analizy rynku nieruchomosci pochodzacych od
podmiotéw ~uczestnikéw rynkn nieruchomosci oraz o$rodkéw zajmujacych si¢ rynkiem
nieruchomosci.

W latach 2022-2023 w segmencie nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi (na badanym rynku) zaobserwowano niewielki wzrost
a nastepnie stabilizacj¢ cen transakcyjnych, co potwierdza wywiad przeprowadzony w biurach
obrotu nieruchomosciami. Powodem tego sa zawirowania w gospodarce Swiatowej
iutrzymujaca si¢ znaczna dysproporcja w ofertach kredytowych réznych bankéw mimo
spadajacych marz kredytéw. Biorgc pod uwage okres badania cen transakcyjnych w niniejszej

wycenie zrezygnowano z korekty cen transakcyjnych.

8.2.3 WYBOR CECH RYNKOWYCH
Zdefiniowany powyzej rynek nieruchomosci stanowi przestanke do przeprowadzenia

Jego analizy pod katem wyboru cech nieruchomosci (atrybutow), ktére w sposéb zasadniczy
wplywajg na ich ceny, a w nastgpstwie na wartos$¢ rynkowa.

Cechy rynkowe nieruchomosci sg to w szczegolnosci ich wlasciwosci lokalizacyine,
fizyczne, techniczne i uzytkowe, co do ktorych z osobna mozna okresli¢ ich wplyw na wartosé
rynkowsg nieruchomosci. Majg one z reguly lokalny charakter i w réznym stopniu mogg
wplywac na warto$¢ nieruchomosci, co wyraza si¢ za pomoca przypisywania im wag
okreslonych na podstawie analizy rynku lokalnego.

Wagi cech rynkowych ustala si¢ w zaleznoéci od stanu rynku: na podstawie analizy bazy
danych o cenach i cechach nieruchomosci bedacych wezesniej przedmiotem obrotu rynkowego
w okresie badania cen, przez analogi¢ do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkéw
lokalnych, na podstawie badan — obserwacji preferencji potencjalnych nabywcow

nieruchomosci lub w inny wiarygodny sposéb.
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Cechy rynkowe i wagi dla przedmiotowego rynku okreslono na podstawie obserwacji

zachowan nabywcow, potwierdzonych informacjami uzyskanymi w lokalnych biurach obrotu

nieruchomosciami.

Na atrakcyjnos¢ nieruchomo$ci gruntowych zabudowanych majg wplyw nastepujace walory:
a) polozenie na terenach wérdd zabudowy siedliskowej,
¢) uzbrojenie w media,

d) dogodny dojazd.

9, OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

9.1. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ 1M? NIERUCHOMOSCI

GRUNTOWEJ ZABUDOWANEJ METODA KORYGOWANIA CENY
SREDNIEJ

Zalozenia przyjete do analizy:

e jednostka odniesienia jest 1 m* powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego,

e analizg objeto transakcje nieruchomosciami poréwnywalnymi,

e analize przeprowadzono w oparciu o zebrane transakcje i rozpoznanie rynku,

e analizg obj¢to segment rynku nieruchomosci gruntowych zabudowanych z obszaru

okreslonego w punkcie 8.2.1. analizy. Transakcje przyjete do analizy zaprezentowano w
ponizszej tabeli.
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Tabela 1. Charakterystyka transakcji kupna-sprzedazy zabudowanych dzialek
polozonych na analizowanym rynku

i . ' - | i

Lp N traln)sa:licji Gmina Obreb | li)z(l)av];q Uzl;(t;(vg-wa | tranS:knjyjna Cena 1 m’
1| V2022 | Wiersbinek | Palmowo | 03565 | 102,00 150000 | 1471
2| 12022 | Kkeemew | Adamowo 02937 | 8500 | 180000 | 2118

3/ 1X2022 | Wikam | Wieam | 0,0691 | 137,00 | 200000 | 1460
4| M-2022 | Keczew | Wickopol | 04669 | 100,00 | 190 000 1900
5| 12023 | Sompoho | Maranowo | 01920 | 10600 | 218000 | 2057
6| VI-2022 | Wikzyn  Wikzyn 00630 | 110,00 | 120000 | 1091
7 | XIF2021 | KezimierzB. | KazimierzB. | 0,1256 | 136,00 | 265000 | 1949
8 V2022 | Wiersbinek | Hekmowo | 0,1838 | 142.00 | 245000 | oams
_9"7_:{}-'"20_2_2_ | Wierbinek | Chiebowo | 0,090 17400 | 200000 | 1149
To! X-2021 | Kleczew |  Kleczow | 00952 | 70,00 i 130000 | 1857 |
11| X-2022 | KazimierzB. | KazimicrzB. | 0,0659 | 86,00 | 100000 | 1163 |
. Cmin-= 1001 B T N
— — ——  Cér=| 1631 | - —— —

Crmax = 2118 | |

 CminCsr=| 0,669 - Crax/Cér- 129 |

Analiza lokalnego rynku nieruchomosci pomimo ustalonych kryteriow zawegzajacych ceny
transakcyjne wykazata zréznicowanie, co jest nastepstwem indywidualnych cech kazdej
nieruchomoscei. Zaleza one od polozenia, otoczenia, standardu wykonczenia pomieszczen w
budynku, powierzchni uzytkowej, powierzchni dzialki itp.

Wplyw takich cech jak przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego i
stan prawny zostat uwzgledniony juz na etapie doboru obiektéw poréwnawczych totez te cechy
zostaly pominigte w dalszej analizie

Do okreslenia ceny minimalnej i maksymalnej postuzono si¢ danymi z Powiatowego Osrodka

Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w Koninie

W okresie badania cen zanotowano na rynku:

Cena minimalna ~ 1 091 zkm? powierzchni uzytkowe;j.
Cena maksymalna — 2118 z/m” powierzchni uzytkowe;j.
Cena s$rednia prébki — 1631 z¥/m?® powierzchni uzytkowe;.
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Opis nieruchomosci o skrajnych cechach :

e Transakeja o najnizszych cechach ( pozycja 6 w tabeli nr 1)

Nieruchomo$é potozna w gminie Wilczyn, obreb: Wilczyn, przeznaczona w planie
zagospodarowania przestrzennego gminy pod budownictwo jednorodzinne. Dzialka o
powierzchni 0,0630 ha. Stopien uzbrojenia w urzadzenia infrastruktury technicznej - pelny
Na dzialce znajduje si¢ dom mieszkalny - budynek murowany. Teren jest ogrodzony i
zagospodarowany; zastosowane technologie 1 materialy- przecigtne. Powierzchnia uzytkowa
110,00 m®. Potozenie dobre, dojazd droga asfaltowa. Stan prawny — wlasno$é. Data
transakcji — VI-2022 r. Cena 1 m* p.uz..- 1 091 zi

e Transakcja o najwyzszych cechach ( pozycja 2 w tabelinr 1)

Nieruchomos$¢ potozna w gminie Kleczew, obreb Adamowo, przeznaczona w planie
zagospodarowania przestrzennego gminy pod budownictwo jednorodzinne. Dziatka o
powierzchni 0,2937 ha. Stopien uzbrojenia w urzadzenia infrastruktury technicznej - pelen.
Na dzialce znajduje si¢ dom mieszkalny - budynek wolnostojagey murowany, jednorodzinny,
niepodpiwniczony. Nieruchomo$¢ polozona przy drodze asfaltowej, dojazd dobry.
Powierzchnia uzytkowa 85,00 m®. Stan prawny — wlasno$é.

Data transakcji — I-2022. Cena 1 m* p.uz.- 2 118 zt.

Nieruchomos$¢ wyceniam w podejsciu poréwnawczym metodg korygowania ceny sredniej,
uwzgledniajgc wnioski wyciagane z transakcji ze zbioru reprezentatywnego. Metoda ta wymaga

posiadania danych o przeprowadzonych na okreslonym terenie transakcjach.

Wycena nastepuje wedlug nastepujacego wzoru:
gdzie:

W - warto$é 1 m” powierzchni uzytkowej nieruchomosci wycenianej

Cgr - $rednia rynkowa cena transakcyjna 1 m* powierzchni uzytkowej nieruchomosci

zabudowanej wyprowadzona ze zbioru reprezentatywnego

Ui - wspolezynnik odzwierciedlajacy ocene nieruchomosci w aspekcie cech rynkowych
Wspotezynnik korygujacy Ui, odzwierciedlajacy ocene nieruchomosci w aspekcie cech
rynkowych innych nieruchomosci, wymaga uprzedniego ustalenia wartosci sumy

wspotezynnikow korygujacych Ug 1 Uy, Stuzy temu nastepujacy wzor:
Ua=Cnin (1 091) / C¢ (1 631) = 0,669

Ug=Crmax (2 118) / C¢ (1 631)=1,299
gdzie:

23



Cuin - cena minimalna 1 m* pow. uzytkowej nieruchomosci w transakcjach ze zbioru
Cuax - cena maksymalna 1 m” pow. uzytkowej nieruchomosci w transakcjach ze zbioru
Uqg - granica dolna sumy wspélezynnikéw korygujacych

Uy - granica gérna sumy wspofozynnikoéw korygujacych

Uwzgledniajac uzyskane wartoéci Uq 1 Ug wylicza si¢ nastepnie uwzgledniajac wagi
poszczegolnych cech rynkowych wartosci poszezegdlnych czynnikéw U;, tj. Uy, Uy, Us, Uy, Us.
Us 1 U7. Suma wartosci tych siedmiu wspolczynnikéw korygujacych daje nam wspotczynnik
korygujacy U; uzywany nastepnie do wyliczenia wartosci rynkowej 1 m? powierzchni uzytkowej

wycenianej nieruchomosci

9.3. OKRESLENIE CECH RYNKOWYCH

Cechy rynkowe i wagi dla przedmiotowego rynku okreslono na podstawie obserwacii
zachowan nabywcéw, potwierdzonych informacjami uzyskanymi w lokalnych biurach
obrotu nieruchomosciami. Zdefiniowany powyzej rynek nieruchomosci stanowi przestanke
do przeprowadzenia jego analizy pod katem wyboru cech nieruchomosci (atrybutéw), ktére

w sposob zasadniczy wplywaja na ich ceny, a w nastepstwie na wartos$¢ rynkowa.

Do poréwnania dla nieruchomosci zabudowanych wybrano nastepujace cechy rynkowe

oraz przyporzgdkowano im wagi :
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Lp

Cecha rynkowa

Waga
Rozklad zmiennej dla cechy cechy
[%]

Polozenie

/b.dobre: w centrum miejscowosci, duzo l
Izie:1en'1,dog.§,odny dojazd, pobliskie ushugi/handel

;dobre:w granicach miejscowosci, duzo zieleni, .
1
ldogodny dojazd, ustugi/handel nieznacznie 15%

tpeddalqr}f

przecietne: peryferie miejscowosci, dojazd
utrudniony, dodatkowe utrudnienia

Stopien zuzycia lub
zaawansowania budowy

rozktad liniowy 25%

Powierzchnia uzytkowa

do 110 m®
od 111 do 140 m* 5%

powyzej 140 m?

Konstrukeja i cieptochronnosé

b.dobra - zastosowane najnowsze
| technologie i materiaty, wykonawstwo na
wysokim poziomie

dobra - zastosowane technologie i materialy
przecigtne, wykonanawstwo na poziomie 20%
dobrym

przecigtna - zastosowane technologie i

materialy o nizszych walorach, wykonawstwo
systemem gospodarczym

Elementy dodatkowe

brak

garaz 15%

garaz lub piwnica, wicksza dziatka

Uzbrojenie i instalacje

ptw

pelne

10%

Standard

_ podwyzszony
$redni 1 10%

niski l
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9.5. WARTOSC RYNKOWA ZABUDOWANEJ DZIALKI NR: 92/5

. . i
Wasa Zakres wspo.lczynmkow 'l Wartosc cechy Wartosci
Lp.  Cechy rynkowe Cecﬁy korygujacych wycenianej wspdtezyn.
| Cimin/Cjsr Cimax/Cjér nieruchomosci  korygujgcych
1. |Polozenie 15% 0,100 0,195 dobre 0,148
t LA . . [
p. Stopief zuzyelalub | ) o 0,167 0,325 roz. liniowy 0,205
Zaawansowania
3. Pow. uzytkowa 5% 0,033 0,065 $rednia 0,049
4. Konstrukcja 20% 0,134 0,260 przecietna 0,134
wigksza dziatka,
5. E datk. 9
lementy dodatk 15% 0,100 0,195 budynki gosp. 0,195
6. :Uzbrojenie 10% 0,067 0,130 pelne 0,130
7. Standard 10% 0,067 0,130 niski 0,067
Razem 100% 0,669 1,299 0,928
Jednostkowa $rednia cena- Cjér =1 631 zt/m2

Warto$¢ rynkowa 1 m’? powierzchni uzytkowe) budynku mieszkalnego:
Wi =Cq xUi= 1631 x 0,928 =~ 1514 zl/m’

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej zabudowanej (dzialka mr: 92/5 obreb
Ziemiecin, gm. Wierzbinek) wynosi:

137,86 m*> x 1474 z/m?> =~ 208 700 zi

Stownie: dwiescie osiem tysiecy siedemset 1zl
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10. WYNIK KONCOWY — WNIOSKI I UZASADNIENIA

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci zabudowanej (dziatki Nr 92/5 obreb: Ziemiecin, gmina
Wierzbinek) wynosi:

208 700 zi

slownie: dwiescie osiem tysiecy siedemset zi

Stad 1/2 udzialu w przedmiotowej nieruchomosci wynosi:

208 700 zi/2 =104 350 zi
slownie: sto cztery tysigce trzysta pigédziesiat zi

Biorgc pod uwage aktualny poziom cen na rynku nieruchomosci, powierzchnie¢ uzytkowsa
budynku, stan techniczny oraz jego standard, powierzchni¢ dzialki, jak réwniez lokalizacje
oszacowang wartos¢ mozna uzna¢ za adekwatng w stosunku do sytuacji na lokalnym rynku
nieruchomosci.
— Okreslona wartos¢ nieruchomosci znajduje si¢ w $rednim przedziale, jaki zanotowano w
obrocie tego typu nieruchomos$ciami na lokalnym rynku,
— Okreslona wartosé jest mozliwa do uzyskania pod warunkiem:
= uplyniecia czasu niezbednego do wyeksponowania i do wynegocjowania warunkéw
umowy, biorge pod uwagg charakter nieruchomosci i stan rynku,
* kupujacy bedzie posiadal stanowczy zamiar zawarcia umowy, nie bedzie dzialat w
sytuacji przymusowej,
= strony bgdg od sicbie niezalezne, dzialajac w sposob racjonalny nie kierujac sie
szezeg6lnymi motywami, $wiadome wspdtistniejacych okolicznosci majgcych wpltyw na
warto$¢ nieruchomosci,

— Okreslona warto$¢ jest wartoscia rynkows przy zalozeniach i obwarowaniach przyjetych dla
niniejszej wyceny. =
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— Niniejsze opracowanie nie moze byé wykorzystywane dla innych celéw jak okreslone w pkt. 3,

12

Operat wykonano w dwoch jednobrzmigcych opracowaniach,

Operat sporzadzono zgodnie z aktualnie obowiazujagcymi przepisami prawa oraz
Standardami Zawodowymi Rzeczoznawcow Majgtkowych,

Wyceniajagcy nie bierze odpowiedzialnosci za wiarygodnosé zalgezonych przez
Zleceniodawce dokumentow,

Wszelkie prawa zastrzezone. Zaden fragment niniejszego operatu nie moze by¢ powielany,
publikowany, przekazywany za pomoca $rodkéw elektronicznych, mechanicznych lub
innych, nie moze by¢ fotografowany, nagrywany w catosci lub w czesci bez uprzedniej
zgody autora,

Oszacowana warto$¢ rynkowa jest wolna od wszelkich podatkow i optat, a w szczegolnosei
od podatku VAT.

. ZALACZNIKI
Protokét z badania ksiggi wieczystej Nr KN1K/00030364/9 przeprowadzony dnia 7 sierpnia
2023 roku w Centralnej Bazie Danych Ksiag Wieczystych Ministerstwa Sprawiedliwosci,
Protokét z badania ewidencji gruntéw.
Rzut, przekréj budynku mieszkalnego.
Mapa sytuacyjna
Protokét z czynnosci rzeczoznawcy majatkowego
Dokumentacja fotograficzna z wizji z dnia 28 lipca 2023 r. (przy opisach).
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PROTOKOL
badania ksiegi wieczystej Nr KN1K/00030364/9 prowadzonej
w Centralnej Bazie Danych Ksiag Wieczystych Ministerstwa Sprawiedliwosci
dnia 7 sierpnia 2023 r.

W poszczegdlnych dziatach w/w Ksiegi Wieczystej zapisano:

DZIAX. 1-0 (oznaczenie nieruchomosci)

WojewOdztwo : ===m-mn-- , powiat : -----—- , gmina: Wierzbinek; miejscowos¢: Ziemiecin, dziatka
nr: 92/5, sposéb korzystania: zabudowana dziatka;

obszar: 0,3953 ha.

DZIAL 1 -SP(spis praw zwigzanych z wlasnoscig)
Brak wpisow

DZIAL 11 (wilasnosé)

Wihasciciel: wielko$¢ udziatu:
1/2 Klemens Izydor Mazurek s. Franciszka i Heleny
1/2 Teresa Kowalska-Mazurek c. Franciszka i Heleny

DZIAL I (prawa, roszczenia i ograniczenia)
Numer wzmianki: DZ. KW. / KN1K / 4346 / 23 / 1, Opis wzmianki: WPIS OGLOSZENIA
UPADLOSCI, chwila zamieszczenia: 2023-07-28-12.21.04.980829

Indeks wpisu: 34; Rodzaj wpisu: OSTRZEZENIE

Indeks wpisu: 34;  Tres¢ wpisu: WSZCZECIE EGZEKUCJI PRZEZ KOMORNIKA
SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W KOLE BARBARE MAJEWSKA-
MURAKOWSKA W SPRAWIE KM 221/14, NA PODSTAWIE WNIOSKU WIERZYCIELA
(FAST FINANCE S.A)) ORAZ TYTULU WYKONAWCZEGO: NAKAZ ZAPLATY W
POSTEPOWANIU UPOMINAWCZYM Z DNIA 13-11-2013, SYGNATURA AKT VI NC-E
1802612/13, CELEM WYEGZEKWOWANIA KWOTY GELOWNEJ 20039,39 ZE. WRAZ Z
ODSETKAMI I KOSZTAMI EGZEKUCYINYMI

Przedmiot wykonywania: UDZIAE. NR 3 W PRAWIE WSPOLWELASNOSCI
PRZYSLUGUJACY TERESIE KOWALSKIEJ-MAZUREK

Rodzaj zmiany:

Indeks wpisu: 43; WZMIANKA O PRZYLACZENIU SIE WIERZYCIELA PROKURA
NIESTANDARYZOWANY SEKURTYZACYINY FUNDUSZ INWESTYCYINY
ZAMKNIETY SYGN.AKT. KM 728/13 DO TOCZACEJ SIE EGZEKUCJI WSZCZETEJ
PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W KOLE BARBARE
MAJEWSKA-MURAKOWSKA W SPRAWIE O SYGN. AKT KM 221/14 -WPIS W POLU
3.4.1.2, W CELU WYEGZEKWOWANIA KWOTY NALEZNOSCI GEOWNEJ 21.699,22 71
Z ODSETKAMI [ KOSZTAMI EGZEKUCYINYMI.
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Indeks wpisu: 46; WZMIANKA O PRZYLACZENIU SIE WIERZYCIELA PROKURA
NIESTANDARYZOWANY SEKURTYZACYINY FUNDUSZ INWESTYCYINY
ZAMKNIETY SYGN.AKT. KM 1886/12 DO TOCZACEJ SIE EGZEKUCJI WSZCZETE]J
PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W KOLE BARBARE
MAJEWSKA-MURAKOWSKA W SPRAWIE O SYGN. AKT KM 221/14 -WPIS W POLU
3.4.1.2, W CELU WYEGZEKWOWANIA KWOTY NALEZNOSCI GEOWNEJ 30.713,89 ZL
Z. ODSETKAMI I KOSZTAMI EGZEKUCYJNYMI.

Indeks wpisu: 34; Nazwa: FAST FINANCE S.A. Siedziba: Wroctaw
Indeks wpisu: 43; Nazwa: PROKURA NIESTANDARYZOWANY SEKURYTYZACYJNY
FUNDUSZ INWESTYCYINY ZAMKNIETY. Siedziba: Warszawa

Indeks wpisu: 46; Nazwa: PROKURA NIESTANDARYZOWANY SEKURYTYZACYJNY
FUNDUSZ INWESTYCYJINY ZAMKNIETY Siedziba: Wroctaw

Indeks wpisu: 37; Rodzaj wpisu: OSTRZEZENIE

Indeks wpisu: 37; Tres¢ wpisu: WSZCZECIE EGZEKUCJ PRZEZ KOMORNIKA
SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W KOLE BARBARE MAJEWSKA-
MURAKOWSKA W SPRAWIE KM 169/20 Z WNIOSKU WIERZYCIELA (FAST FINANCE
S.A.) CELEM WYEGZEKWOWANIA KWOTY NALEZNOSCI GEOWNEJ 33.182,74 ZL
WRAZ Z ODSETKAMI I KOSZTAMI EGZEKUCYINYMI

Przedmiot wykonywania: UDZIAL. NR 2 W PRAWIE WSPOLWLASNOSCI
PRZYSLUGUJACY KLEMENSOWI MAZURKOWI

Rodzaj zmiany: Indeks wpisu: 41; WZMIANKA O PRZYLACZENIU SIE WIERZYCIELA
(BEST IV NSFIZ) DO TOCZACEJ SIE EGZEKUCIJI W SPRAWIE KM 390/20 (POLE 3.4.4.3)

Indeks wpisu: 37; Nazwa: FAST FINANCE S.A. Siedziba: Wroctaw
Indeks wpisu: 41; Nazwa: BEST IV NIESTANDARYZOWANY SEKURYTYZACYINY
FUNDUSZ INWESTYCYINY ZAMKNIETY. Siedziba: Gdynia

DZIAL 1V (hipoteki)
Numer wzmianki: DZ. KW. / KN1K / 3184 / 23 / 1, Opis wzmianki: SPROSTOWANIE
USTERKI WPISU, chwila zamieszczenia: 2023-06-06-13.27.05.381310

Rodzaj hipoteki: HIPOTEKA UMOWNA KAUCYINA, 232554,68 DWIESCIE TRZYDZIESCI
DWA TYSIACE PIECSET PIECDZIESIAT CZTERY 68/100 ZL

Wierzytelno$¢: KREDYT; Termin zaptaty: 2016-04-12

Inne informacje: KREDYT UDZIELONY NA PODST. UMOWY NR H/06/18727/CC Z DNJA
22 LISTOPADA 2006 OPROCENTOWANY WG ZMIENNEJ STOPY PROCENTOWEJ
Rodzaj zmiany: UJAWNIONO ZMIANE WIERZYCIELA HIPOTECZNEGO NA SKUTEK
CESJI WIERZYTELNOSCI HIPOTECZNEJ (POLE 4.4.4.1-2)

Wierzyciel hipoteczny: BEST IV NIESTANDARYZOWANY SEKURYTYZACYINY
FUNDUSZ INWESTYCYJINY ZAMKNIETY, SIEDZIBA: Gdynia, REGON: 367297263
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Rodzaj hipoteki: HIPOTEKA PRZYMUSOWA, 41748,55 CZTERDZIESCI JEDEN TYSIECY
SIEDEMSET CZTERDZIESCI OSIEM 55/100 ZE.

Wierzytelnosé: NALEZNOSC GEOWNA, ODSETKI I KOSZTY PROCESU; Stosunck prawny:

NAKAZ ZAPLATY W POSTEPOWANIU UPOMINAWCZYM Z DNIA 13.11.2013R. SYGN.
AKT VINC-E 1802612/13

Inne informacje: HIPOTEKA NA UDZIALE TERESY KOWALSKIEJ-MAZUREKW
PRAWIE WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI

Wierzyciel hipoteczny: FAST FINANCE S.A., SIEDZIBA: WROCLAW, REGON:
93300654600000

Rodzaj hipoteki: HIPOTEKA PRZYMUSOWA, 2880,70 DWA TYSIACE OSIEMSET
OSIEMDZIESIAT 70/100 ZL

Wierzytelnosé: NALEZNOSC GLOWNA, ODSETKI I KOSZTY PROCESU; Stosunek prawny:
NAKAZ ZAPLATY W POSTEPOWANIU UPOMINAWCZYM Z DNIA 13.11.2013R. SYGN.
AKT VI NC-E 1802612/13

Inne informacje: HIPOTEKA NA UDZIALE TERESY KOWALSKIEJ-MAZUREKW
PRAWIE WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI

Wierzyciel hipoteczny: FAST FINANCE S.A., SIEDZIBA: WROCLAW, REGON:
93300654600000

Rodzaj hipoteki: HIPOTEKA PRZYMUSOWA, 57853,51 PIECDZIESIAT SIEDEM TYSIECY
OSIEMSET PIECDZIESIAT TRZY 51/100 ZL

Wierzytelno§é: NALEZNOSC GEOWNA WRAZ Z ODSETKAMI; Stosunek prawny: WYROK
SADU REJONOWEGO W KOLE Z DN. 12.07.2019R. SYGN. AKT I C 756/18

Inne informacje: HIPOTEKA NA UDZIALE TERESY KOWALSKIEJ-MAZUREKW
PRAWIE WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI

Wierzyciel hipoteczny: FAST FINANCE S.A., SIEDZIBA: WROCEAW, KRS: 0000299407

Osoba sporzadzajaca Protokot

31



PROTOKOL

badania zapiséw w ewidencji gruntow w Powiatowym Osrodku Dokumentacji Geodezyjnej

i Kartograficznej w Koninie
dnia 7 sierpnia 2023 r.

Jednostka rejestrowa : G.65

Wojewddztwo : wielkopolskie
Powiat : koniriski
Jednostka ewidencyjna : WIERZBINEK
Nazwa obrebu : ZIEMIECIN
Numer obrebu : 0039

INFORMACJA O DZIALCE
z dnia: 07-08-2023

Nr dziatki Polozenie dziatki Uzytki Pow. dznaiki[ha]
92/5 ZIEMIECIN 24 Klasouzytek Pow. 0,3953
[d dziatki : 62-619 WIERZBINEK B | 0 1191
301013_2.0039.92/5 -
Rl 0 2528
Rilia 0,0234
Informacja o budynkach:
Nr ewid. bud Adres Rodzaj wg KST K?]n/dgg Pow. zabud.
ZIEMIECIN 24 -
125 62-619 WIERZBINEK Budynki mieszkalne 2/0 123
Id. budynku: 301013_2.0039.125_BUD (jednostka rej.: G.65)
127 ‘ Pozosta}e budynk1 memleszkalne 1/0 98
[d. budynku: 301013 2 0039.127_BUD (jednostka rej.: G 65)
126 Pozostate budynkt nlemneszkalne 1 /0 75
ld. budynku: 301013_2.0039.126_BUD (jednostka rej.: G.65)
234 Pozostate budypukli‘nigmki%zblgalne 1/0 39
Id. budynku: 301013_2.0039.234_BUD (jednostka rej.: G.65)

Osoba sporzgdzajaca Protokat
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Protokot z czynnosci rzeczoznawcy majgtkowego

.....................

1. Miejscowoéé: (obreb): ,?{; . ;’; . o

2. Dzialka Nr ewidencyjny:

3. Osoby uczestniczace w

czynnosciach: s LA Sl &L N
2.

3.

4. Ustalenia dokonane w trakcie czynmosci:

4. Lo k... dokonatem ogle;dzm nieruchomodci objetej zleceniem.
[
Wiadciel nieruchomosci byl obecny przy czynnosciach. ;yl ,fﬂ,f AR pA “ 2.2 7
**/’M! B £ 70 S I ?fw »5 f?a«;,_‘u,é: s *gf»! )!}fv/ £ 4
é-—-«-ﬁ é‘?m/.;m .w,{"Vl X,,,« .&.ﬁ.f’}“?.., e & f}’w'\aﬁ ‘f’ﬁ: ¥ w ; ’ﬂ’ﬁw W*"’M %Mvs N
_i‘:‘ﬁ?w?mk _x;m.._«_w v ;;f*/ [t S wﬁ”ﬁ*}'& I pants O od fort o - .
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6. Dokumenty udostepnions -

przekazane rzeczozZnawcy przez B M
osoby uczestniczgee: — M;ﬂ,s'/m
] 1 W,‘

7. Podpisy oséb i
uczestniczgeych w R . -
czynnodciach: e =

3 N B e N

=
~
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