Operat szacunkowy - wyciag KZ1A/00047975/4

1. opis oszacowania nieruchomosci stanowiacej dziatki nr 69/9 i 69/11 o tacznej pow. 0,0570 ha, nieruchomos¢
zabudowana

potozonej: 62-800 Kalisz, Szeroka 2, : dla ktorej Sad Rejonowy w Kaliszu Wydziat Ksiag Wieczystych

prowadzi ksigge wieczysta o numerze KW 47975 [NKW KZ1A/00047975/4]

2. Budowle i inne urzadzenia ze wskazaniem ich przeznaczenia:

dziatki nr 69/9 1 69/11 o tacznej pow. 0,0570 ha, nieruchomo$¢ zabudowana budynkiem biurowo-handlowo-ustugowym.
3. Stwierdzone prawa i obcigzenia:

Wzmianki o prowadzonej egzekucji. Hipoteka Banku PKO BP S.A. w Warszawie.

4.Umowy ubezpieczenia - nie stwierdzono

5.0so0by w ktérych posiadaniu znajduje si¢ nieruchomosé:

W posiadaniu Zdzistawa Dobrzynieckiego, Ewy Dobrzynieckiej, Elzbiety Dobrzynieckiej, Krzysztofa Dobrzynieckiego.
6.Sposdb korzystania z nieruchomosci przez dluznika:

Wykorzystywane na dziatalnos¢ handlowo-ustugowa.

7.Zgloszone prawa do nieruchomosci - nie zgtoszono

Dzierzawa na rzecz Przedsigbiorstwa Handlowego D&D Baby VIP Z.E.Dobrzynieccy, dzierzawa Y pigtra na rzecz
DITALI S.C. D.Z. Dobrzynieccy. Lokal mieszkalny dzierzawiony Markowi Sobockiemu zam. Wojciechowka 5 przez
spotke DITALI S.S. D.Z. Dobrzynieccy.

8. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci okreslona zostanie przez bieglego do dnia: 28.08.2013r.

Czynnosci rozpoczgto o godzinie 10:00 - zakonczono o godzinie 11:00.

operat szacunkowy nieruchomosci stanowigcej dwie dziatki geodezyjne nr 69/9, 69/11
o tacznej powierzchni 0.0563 ha, zabudowana budynkiem handlowym, zlokalizowana w
Kaliszu, przy ulicy Szerokiej 2, dla ktorej VI Wydziat Ksiag Wieczystych Sadu
Rejonowego w Kaliszu prowadzi ksiege wieczysta KZ1A/00047975/4.

W dziale III KW 47975 widnieja wpisy:

- Wzmianka o prowadzonej egzekucji na rzecz BROEL Sp.J. Bronistawa Sroczynska 1 Urszula
Biataszczyk we Wroctawiu

- Wzmianka o prowadzonej egzekucji na rzecz PKO BP S.A. w Warszawie

1 Budynek:

- budynek handlowy o powierzchni zabudowy 308,00m2, powierzchni ogdlnej 796,73 m2,
kubaturze 3098,00 m3

Wycena uwzglednia réwniez, w sposob posredni, budowle 1 instalacje oraz inne urzadzenia trwale
zwigzane z gruntem nieruchomosci (utwardzenia terenu, malq architektur¢ ogrodowa, instalacje i
przytacza) oraz wyposazenie ww. budynku w instalacje 1 urzadzenia trwale z nim zwigzane
(instalacje wewngtrzne, urzadzenia sanitarne itp.).

Oznaczenie nieruchomos$ci wedtug wpisu do rejestru gruntow:

Wojewodztwo: wielkopolskie

Powiat: M. Kalisz

Jednostka ewidencyjna: 306101 1 M. Kalisz

Obreb: 0002, 002 Chmielnik

Powierzchnia: 0.0563 ha

Wiasciciel: 1/1 Z. Dobrzyniecki, K. Dobrzyniecki, E. Dobrzyniecka, E. Dobrzyniecka we

wspolnosci tacznej jako wspolnicy S.C. Przedsigbiorstwo ,,D&D”
BUDYNEK:

Nrewid. bud.  Oznacz. dziatek ewid. na ktorych potozony jest budynek Adres budynku
Funkcja budynku Liczba lokali Pow. uzytkowa Powierzchnia zabudowy budynku w m2



Liczba kondygnacji nad/podziemnych
odregbn.  innych lokalipom. przyn.
1 0002-69/9 Szeroka2 handlowo-ustugowe 0 0 0.00 0.00 308 2/0

Stwierdzono niezgodno$¢ zapiséw pomigdzy ksigga wieczysta i rejestrem gruntéw, dotyczaca
powierzchni przedmiotowej nieruchomosci. W niniejszym opracowaniu przyjeto stan wg ewidencji
gruntow.

Nieruchomos¢ jest przedmiotem nastepujacych uméw o charakterze zobowiazaniowym:

Opis nieruchomosci z uwzglednieniem stanu technicznego i uzytkowego.

Lokalizacja, otoczenie i sasiedztwo.

LOKALIZACJA W OBREBIE WOJEWODZTWA.

Kalisz jest miastem potozonym w poludniowo-wschodniej czesci wojewodztwa wielkopolskiego, nad
rzeka Prosna, w strefie wplywow trzech duzych osrodkow miejskich: Poznania, L.odzi i Wroctawia, z
ktérymi posiada zadowalajace potaczenia komunikacyjne, kolejowe 1 autobusowe. W latach 1975-
1998 byt siedziba wojewddztwa kaliskiego, obecnie jest miastem na prawach powiatu i siedziba
powiatu kaliskiego ziemskiego. Drugie pod wzgledem wielko$ci miasto wojewodztwa
wielkopolskiego i jedno z wigkszych 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, konurbacjg i okreg
przemystowy. Powierzchnia miasta wynosi 69,8 km2, ktora zamieszkuje ok. 107 tys. mieszkancow.
LOKALIZACJA W OBREBIE MIASTA

Wyceniana nieruchomos$¢ potozona jest przy ulicy Szerokiej w dzielnicy Chmielnik. Chmielnik —
péinocno-wschodnia dzielnica Kalisza. Usytuowana jest na opadajacym ku dolinie Prosny stoku,
zajmuje powierzchnig 2,7 km? i liczy okoto 3 800 mieszkancéw. Glownymi ulicami dzielnicy sa:
Chetmonskiego, Dtuga, Szeroka, al. Sikorskiego, Skarszewska, Stawiszynska 1 Warszawska.
Chmielnik jest $cisle potaczony z Majkowem. Te dwie dzielnice dzieli jedynie ruchliwa ulica
Stawiszynska. Obie zamieszkiwane sa przez prawie 10 000 mieszkancéw i tworza zarazem
najwigkszy zespot willowy Kalisza. Na terenie dzielnicy znajduja si¢ Szkota Podstawowa nr 11 im.
Wojciecha Bogustawskiego, Wojewddzki Szpital Matki 1 Dziecka im. Przemystawa 1.
Nieruchomos¢ usytuowana jest przy ulicy Szerokiej, w poblizu skrzyzowania z ulica Stawiszynska.
Z uwagi na gestos¢ zabudowy, polozenie nieruchomosci jest zadowalajace dla prowadzenia
dziatalno$ci ustugowo-handlowej o zasiggu osiedlowym.

DOSTEPNOSC

Nieruchomos¢ usytuowana jest naroznie przy zbiegu ulic Szerokiej i Marynarskiej (ulice osiedlowe o
nawierzchni asfaltowej), w poblizu skrzyzowania Szerokiej ze Stawiszynska (stanowiacej na tym
odcinku fragment drogi krajowej nr 12). Wjazd na teren nieruchomosci odbywa si¢ z ulic Szerokiej i
Marynarskiej, na urzadzone parkingi dla klientow.

SASIEDZTWO

Bezposrednie sasiedztwo nieruchomosci stanowi zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

Opis gruntu, zagospodarowanie terenu.

Wyceniana nieruchomo$¢ zapisana w ksiedze wieczystej nr KZ1A/00047975/4, obejmuje dwie
dziatki gruntu 69/9 1 69/11 o tacznej powierzchni 563 m2. Dzialki tworza jeden kompleks obszarowy
o nieregularnym ksztalcie. Na dziatkach usytuowany jest budynek o funkcji handlowej.

Podejéciai parkingi przed budynkiem utwardzone sa kostka betonowa na powierzchni ok. 218 m2.
Nieruchomos$¢ wyposazona jest w nastepujaca infrastrukture techniczna:

1 sie¢ elektryczna

sie¢ wodociagowa

sie¢ kanalizacji sanitarnej

sie¢ gazowa

O Oo



(] sie¢ telefoniczna
Budynek handlowy.

Wolno stojacy budynek handlowy, o dwdch kondygnacjach nadziemnych i jednej podziemnej. Obiekt

pierwotnie parterowy, zostal na podstawie dec.nr 383/04 z 15.07.2004r., rozbudowany w zakresie
istniejacego parteru oraz nadbudowany o jedna kondygnacje.

Budynek dostepny jest za posrednictwem wejscia gtdownego z naroznika u zbiegu ulic: Szerokiej i
Marynarskiej oraz dwéoch wej$¢ bocznych, z tylu budynku. Budynek wyposazony jest w winde
0sobowo-towarowa, ktora obstuguje wszystkie trzy kondygnacje w budynku.

Obiekt petni funkcje¢ handlowa z zapleczem biurowo-socjalnym.

Dane techniczne:

Powierzchnia zabudowy: 308,00 m2
Powierzchnia ogo6lna: 796,73 m2
w tym:

powierzchnia piwnic 270,66 m2
powierzchnia parteru 268,33 m2
powierzchnia pigtra 257,74 m2
Kubatura: 3098,00 m3

Oddanie budynku do uzytkowania: 20.10.2006 r.
Program funkcjonalno-uzytkowy budynku:
Piwnice

Lp. Pomieszczenie Pow. [m2]

1 klatka schodowa 11,58
2 lazienka 6,67

3. pom. biurowe 30,50
4, kotlownia 14,77

5. pom. handlowe 207,14
RAZEM: 270,66

Parter Pigtro
Lp. Pomieszczenie Pow.[m2] Lp. Pomieszczenie Pow.[m2]

sala sprzedazy 203,20 1. salasprzedazy 194,70
biuro 21,142.  biuro 23,40

biuro 14,103.  biuro 14,07

korytarz + kl. schod. 20,944.  tazienka 5,28

wc personelu 3,19 5.  korytarz 2,91

dostawa towaru 5,76 6.  korytarz 4,34

7. wcpersonelu 5,83

8. spocznik 7,21

RAZEM: 268,33 RAZEM: 257,74

ocoarwnE

Laczna powierzchnia: 796,73 m2
Pomieszczenia oznaczone ,,*” nie zostaty wlaczone do powierzchni uzytkowej budynku

Wielko$¢ pow. uzytkowej ustalono na podstawie dokumentacji techniczne;.

Opis rozwigzan materiatowo — konstrukcyjnych:

Fundamenty tawy fundamentowe betonowe z betonu B-20, zbrojone

Sciany fundamentowe z bloczkéw betonowych

Sciany zewngtrzne warstwowe: w czgsci z pustakow ceramicznych, ocieplone ptyta z welny
skalnej ,,URSA” 10 cm, w czg$ci w czesci z pustakow ceramicznych, ocieplone ptyta z welny



skalnej ,,URSA” 8 cm warstwa zewngtrzna z cegly klinkierowej 12 cm;

Sciany wewngtrzne: pustaki ceramiczne na zaprawie cementowe;;

Sciany dzialowe z cegly dziurawki

Stropy gestozebrowe Murotherm 1 Ceram

Dach stropodach wentylowany na ptycie stropowej, ocieplenie z welny mineralnej, pokrycie papa
asfaltowa

Schody  Zelbetowe, wytozone ptytkami ceramicznymi, balustrada stalowa z elementami
drewnianymi

Tynki wewngtrzne i oktadziny tynki gipsowe Knauf, ptytki ceramiczne, malowanie

sufity podwieszane z ptyt wioknowo-gipsowych

Elewacja tynk cienkowarstwowy silikatowy, cegta klinkierowa

Posadzki w wigkszosci pomieszczen ptytki ceramiczne, w czeg$ci pomieszczen biurowych panele
Stolarka  okienna aluminiowa z roletami zewngtrznymi pvc

drzwiowa — aluminiowa i ptytowa

Instalacje [  elektryczna

1 wodno-kanalizacyjna

gazowa

grzewcza: centralne ogrzewanie (piec Viessmann)

klimatyzacyjna

teletechniczne

OO0

Stan techniczny i standard wykonczenia budynku — dobry. Materialy budowlane 1 wykonczeniowe
wysokiej jako$ci. Zuzycie techniczne odpowiada normalnemu zuzyciu wynikajacemu z wieku.

W czasie ogledzin budynku stwierdzono usterke w postaci zawilgoconych $cian piwnic w poziomie
podtog oraz w szybie windowym.

Przedmiotowa nieruchomos¢ zapisana pod nr KW KZ1A/00047975/4 zostaloa oszacowana na
laczna kwote:

. 2.044.000,00z} (stownie: dwa miliony czterdzieSci cztery tysiace zlotych 00/100) — wartos¢
nieruchomosci bez uwzglednienia obciazen prawami zobowigzaniowymi

. 1.976.000,00z1 (slownie: jeden milion dziewig¢éset siedemdziesiat szes¢ tysiecy zlotych
00/100) — warto$¢ z uwzglednieniem obciazen prawami zobowigzaniowymi



