Operat szacunkowy KZ1A/00067627/6 - wyciag

operat szacunkowy nieruchomosci stanowiacej jedna dziatke geodezyjna nr 75/8 o
powierzchni 0.1180 ha, zabudowang budynkiem handlowo-ustugowym (warsztat
mechaniki samochodowej i wulkanizacji), zlokalizowana w Kaliszu, przy ulicy todzkiej
95a, dla ktorej VI Wydzial Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w Kaliszu prowadzi
ksiege wieczystg KZ1A/00067627/6.

W dziale III KW KZ1A/00067627 /6 widnieja wpisy:

- Wzmianka o prowadzonej egzekucji na rzecz Bridgestone Sales Polska Sp. z 0.0. w Warszawie

- Wzmianka o prowadzonej egzekucji na rzecz Banku Handlowego w Warszawie S.A.

- Wzmianka o prowadzonej egzekucji na rzecz Fundacji Kaliski Inkubator Przedsiebiorczosci w Kaliszu
W dziale IV KW KZ1A/00067627/6 widnieja wpisy hipotek:

- Hipoteka umowna zwykta w kwocie 273.000,00zt na rzecz PKO BP S.A. Oddziat w Kaliszu
- Hipoteka umowna kaucyjna w kwocie 81.900,00zt na rzecz PKO BP S.A. Oddziat w Kaliszu
- Hipoteka umowna zwykta w kwocie 141.775,00zt na rzecz Kaliskiego Inkubatora Przedsiebiorczosci w Kaliszu

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci zabudowanej
nieruchomosci o powierzchni 1180 m2.

Wycenie podlega:
e Grunt

Arkusz Nr Powierzchnia
mapy dziatki [m2]

4 5 6
KALISZ, UL. tODZKA 95A

Lp Nr KW Obreb

1 2 3

Wspotwiasciciele

7

056 /2 Matczak Matgorzata

1. | KZ1A/00067627/6 | pLajckow 1 75/8 1180 "2 Matczak Andrzej

Razem: 1180

e Budynek:
—budynek handlowo-ustugowy (warsztat mechaniki samochodowej i wulkanizacji) o
powierzchni zabudowy 379,00 m2, powierzchni ogdlnej 659,47 m2
Wycena uwzglednia réwniez, w sposéb posredni, budowle i instalacje oraz inne urzadzenia trwale
zwigzane z gruntem nieruchomosci (ogrodzenie, utwardzenia terenu, instalacje i przytacza) oraz
wyposazenie ww. budynku w instalacje i urzadzenia trwale z nim zwigzane (instalacje
wewnetrzne, urzadzenia sanitarne itp.).
Oznaczenie nieruchomosci wedlug wpisu do rejestru gruntéw:

Wojewoddztwo: wielkopolskie
Powiat: M. Kalisz
Jednostka ewidencyjna: 306101_1 M. Kalisz
Obreb: 0056, 056 Rajskow
Powierzchnia: 0.1180 ha
Wiasciciel: 2 Matczak Matgorzata; 2 Matczak Andrzej
GRUNTY:
Powierzchnia
Ark ma Numer Blizsze okreslenie Symbol . — Nr ksiegi wieczvstei
Py dziatki potozenia klasouzytku uzytk. dziatki w &9 yste)
[ha] [ha]
1 75/8 Lédzka 95a Bi 0.1180 0.1180 | KZ1A/00067627/6

BUDYNEK:



Nr Oznacz. dziatek Adres budynku Funkcja Liczba lokali Pow. uzytkowa ) ) Liczba
- ewid. na ktérych budynku ] pom. Powierzchnia kondygnac
pofozony jest odre | inny | o1 ali przyn zabudowy ji
bud. budynek bn. ch ) budynku w m2 | nad/podzi
emnych
handlowo
1 0056-75/8 todzka 95a - V] V] 0.00 0.00 379 1/1
ustugowe

Stwierdzono niezgodnos$¢ zapisow pomiedzy ksiegg wieczystg i rejestrem gruntow, dotyczaca
numeru administracyjnego przedmiotowej nieruchomosci, w niniejszym opracowaniu przyjeto
stan wg ewidencji gruntow.

Opis nieruchomosci z uwzglednieniem stanu technicznego i uzytkowego.

Lokalizacja, otoczenie i sgsiedztwo.
LOKALIZACJA W OBREBIE WOJEWODZTWA.

Kalisz jest miastem potozonym w potudniowo-wschodniej czesci wojewddztwa wielkopolskiego,
nad rzeka Prosng, w strefie wptywow trzech duzych osrodkéw miejskich: Poznania, todzi i
Wroctawia, z ktérymi posiada zadowalajgce potaczenia komunikacyjne, kolejowe i autobusowe.
W latach 1975-1998 byt siedzibg wojewddztwa kaliskiego, obecnie jest miastem na prawach
powiatu i siedzibgq powiatu kaliskiego ziemskiego. Drugie pod wzgledem wielkos$ci miasto
wojewoddztwa wielkopolskiego i jedno z wiekszych miast w Polsce (37 miejsce w 2004 pod
wzgledem liczby ludnosci i 35 miejsce w 2004 pod wzgledem powierzchni).

Wspottworzy, wraz z Ostrowem Wielkopolskim i zespotem Skalmierzyc, konurbacje i okreg
przemystowy. Powierzchnia miasta wynosi 69,8 kmZ2, ktéra zamieszkuje ok. 107 tys.
mieszkancow.

LOKALIZACJA W OBREBIE MIASTA

Wyceniana nieruchomos$é potozona jest przy ulicy tédzkiej w dzielnicy Rajskéw. Dzielnica ma
charakter jednorodzinny i rekreacyjny, a wzdtuz ulicy tédzkiej réwniez ustugowy. Przez teren
dzielnicy przebiega obwodnica $rodmiejska - Szlak Bursztynowy wraz z dwoma mostami: na
rzece Proéniei na  jej doptywie - Swedrni. Rajskéw  oddzielony jest od potudnia
rzekq Prosng od Zawodzia, natomiast od pdtnocy od Tynca, oddziela go ruchliwa ulica tédzka.
Rajskow to jedna =z tadniejszych dzielnic, za sprawg licznych zielonych terendéw i
rzek: Prosny i Swedrni. W ostatnim czasie dzielnica duzo zyskata na wygladzie gtéwnie poprzez
wybudowanie watéw powodziowych na prawym brzegu Prosny, a takze za sprawg Szlaku
Bursztynowego i Sciezki rowerowej.

DOSTEPNOSC

Nieruchomos$c¢ usytuowana jest bezposrednio przy ulicy todzkiej (stanowigcej fragment drogi
krajowej nr 12, trasy wylotowej z miasta w kierunku Sieradza i todzi). Nieruchomos$¢ posiada
urzadzony zjazd z ulicy (z prawoskretu).

SASIEDZTWO

Bezposrednie sasiedztwo nieruchomosci stanowi zabudowa komercyjna, zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna.

Opis gruntu, zagospodarowanie terenu.

Wyceniana nieruchomos$¢ zapisana w ksiedze wieczystej nr KZ1A/00067627/6, obejmuje jedng

dziatke gruntu 75/8 o powierzchni 1180 m2. Dziatka o ksztalcie zblizonym do prostokata, ze
znacznym spadkiem terenu. Na dziatce usytuowany jest budynek o funkcji handlowo-ustugowej.
Podjazdy i parking przed budynkiem utwardzone sg kostkg betonowa.

Teren nieruchomosci ogrodzony parkanem stalowym panelowym oraz siatkg stalowa.
Nieruchomos$¢ wyposazona jest w nastepujacy infrastrukture techniczna:



= sie¢ elektryczng
= sie¢ wodociggowg
= sie¢ kanalizacji sanitarnej do szamba
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Budynek handlowo-ustugowy.

Wolno stojacy budynek handlowo-ustugowy - warsztat mechaniki samochodowej i wulkanizacji z
czescig handlowg, usytuowany na obszarze o duzym nachyleniu terenu, kilkukondygnacyjny
(wykorzystujacy spadek terenu).

Budynek posiada cztery kondygnacje, tj: parter z pomieszczeniami warsztatowymi z zapleczem
biurowym, pietro z pomieszczeniami socjalnymi oraz piwnice, ktére zlokalizowane sg w poziomie
przyziemia. Pierwotnie w piwnicach zaprojektowano pomieszczenia magazynowe, ktére ze
wzgledu na wysokos¢ podzielono drewnianym stropem na dwie kondygnacje i aktualnie na
poziomie wyzszym piwnic usytuowane jest mieszkanie (z samodzielnym wejsciem z tarasu) oraz
pomieszczenie kottowni, w poziomie nizszym piwnic usytuowane sg pomieszczenia, ktéore mogg
petni¢ funkcje dwéch lokali mieszkalnych (kazdy z odrebnym wejsciem z poziomu przyziemia).
Obiekt petni funkcje warsztatu mechaniki samochodowej i wulkanizacji z zapleczem socjalno-
biurowym oraz z czescig mieszkalna.

Budynek wybudowany zostat na podstawie dec.nr 354/07 z 17.07.2007 r.

W trakcie wizji lokalnej stwierdzono zmiany w zakresie rozplanowania przestrzeni na
kondygnacjach budynku. W zwigzku z tym, celem ustalenia wielko$éci powierzchni
uzytkowej, wykonano wiasne pomiary z natury.

Dane techniczne:

Powierzchnia zabudowy: 379,00 m2
Powierzchnia ogélna: 659,47 m2
w tym:
powierzchnia piwnic (1) 89,21 m2
powierzchnia piwnic (2) 166,96 m2
powierzchnia parteru 344,50 m2
powierzchnia pietra 58,80 m2

Dnia 05.05.2008 r. Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego dla miasta Kalisza wydat
decyzje nr 44/08 udzielajacg pozwolenia na uzytkowanie warsztatu mechaniki samochodowej i
wulkanizacji w czesci, z wytgczeniem pomieszczen magazynowych znajdujgcych sie w piwnicy.
W wycenie nie uwzglednia sie ewentualnych kosztéw zwigzanych z oddaniem do uzytku
powierzchni w poziomie piwnicy.

Program funkcjonalno-uzytkowy budynku:
Piwnice 1 | Piwnice 2




Lp. | Pomieszczenie | Pow.[mZ2] Lp. | Pomieszczenie Pow. [m2]
1. | wiatrotap 1,86 | 1. | wiatrotap 2,30
2. | korytarz 4,61 | 2. | przedpokdj 12,49
3. | pokoj 18,31 | 3. | pokdj 10,67
4. | pokdj 8,35 | 4. | pokdj 10,71
5. | pomieszczenie 5,04 | 5. | pokdj 11,26
6. | pomieszczenie 3,66 | 6. | pokdj z aneksem kuch. 35,08
7. | wiatrotap 2,42 | 7. | fazienka 5,12
8. | pokoj 21,45 | 8. | wc 1,79
9. | pokdj 19,48 | 9. | garderoba 3,77
10. | pomieszczenie 4,03 | 10. | schowanko 3,86
11. | kottownia (h=1,80 m) 26,56
12. | pom. techniczne 30,77
13. | kl. schodowa 12,58
RAZEM: | 89,21 RAZEM: 166,96
Parter Pietro
Lp. | Pomieszczenie | Pow.[m2] | Lp. | Pomieszczenie | Pow. [m2]
1. | biuro 38,08 | 1. | komunikacja 13,97
2. | wc 2,05 | 2. | pom. socjalne 8,77
3. | pom. techniczne 13,74 | 3. | pom. socjalne 8,77
4. | warsztat obstugi 145,38 | 4. | pom. socjalne 27,29
5. | magazyn 101,90
6. | pom. socjalne 30,77
7. | kl. schodowa 12,58
RAZEM: 344,50 RAZEM: | 58,80
taczna powierzchnia: | 659,47 m2

Wielkos$¢ powierzchni uzytkowej ustalono na podstawie dokumentacji technicznej oraz wtasnych

pomiarow z natury wykonanych zgodnie z normg PN-ISO - 9836:1997.

Opis rozwigzan materiatlowo - konstrukcyjnych:

Fundamenty betonowe, zbrojone
éciany fundamentowe z bloczkow betonowych

Sciany éciany zewnetrzne: w czesci z pustakow zuzlocementowe, w czesci
z pustakéw ceramicznych, na zaprawie cementowo-wapiennej
éciany wewnetrzne: pustaki zuzlocementowe, cegfa ceramiczna,
ptyty gipsowo-kartonowe

Stropy stropy miedzy kondygnacjami masywne, z wyjatkiem stropu
drewnianego rozdzielajacego poziomy piwnicy o funkcji mieszkalnej

Dach w czesci stropodach ptaski kryty papa, w czesci konstrukcja stalowa
ocieplona

Schody konstrukcji stalowej, stopnie stalowe azurowe

Tynki wewnetrzne i |tynki cementowo-wapienne, w zaleznosci od pomieszczen ptytki

oktadziny ceramiczne, malowanie, biatkowanie, ptyty gipsowo-kartonowe

Elewacja w czesci tynk cementowo-wapienny

Posadzki w pomieszczeniach warsztatowych i posadzka cementowa
i przemystowa, ptytki ceramiczne, w pomieszczeniach mieszkalnych
panele, w pomieszczeniach niewykonczonych posadzka cementowa

Stolarka okienna pvc, w czesci mieszkalnej wykonczonej z roletami

zewnetrznymi pvc




drzwiowa - pvc i ptytowa

bramy segmentowe (3 szt.) otwierane recznie

Instalacje e elektryczna

e wodno-kanalizacyjna

e grzewcza: centralne ogrzewanie (kociot na mial, w
pomieszczeniu warsztatowym nagrzewnice)

e teletechniczne

Stan techniczny i standard wykonczenia budynku zréznicowany, tj. budynek w czesci ustugowo-
warsztatowej wykonczony, natomiast pomieszczenia pozostatych kondygnacji wymagajg
naktadéw budowlanych. Wykonczone réwniez zostaty pomieszczenia mieszkalne na poziomie
piwnicy nr 2.

Uzyte materiaty budowlane i wykonczeniowe przecietnej jakosci. Zuzycie techniczne odpowiada
normalnemu zuzyciu wynikajgcemu z wieku.

Przedmiotowa nieruchomo$¢ zapisana pod nr KW KZ1A/00067627/6 zostala
oszacowana na laczng kwote 897 900,00 zt (osiemset dziewiecdziesiat siedem tysiecy
dziewiecset zlotych)

Udziat 2 nalezacy do diuznika Matgorzata Matczak oszacowano na kwote 448 950,00
zt(czterysta czterdziesci osiem tysiecy dziewieéset piecdziesiat ztotych )

Komornik postanowit przyja¢ operat jako przydatny do dalszego wykorzystania i
przyznac¢ biegtemu wynagrodzenie we wnioskowanej wysokosci za sporzadzenie opinii
dotyczacej KZ1A/00067627/6.

Komornik Sadowy

dr Jozef Kolanski

Pouczenie:

Komornik pouczyl, iZ na powyzszy opis i oszacowanie przyshuguje skarga, ktéra wnosi si¢ do Sadu Rejonowego w
Kaliszu w terminie dwoch tygodni od dnia doreczenia niniejszego protokolu opisu i oszacowania (art. 950kpc, art.
767kpc).



