Operat szacunkowy KZ1A/00073851/0 - wyciag

Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Kaliszu Jozef Kolanski

1. dokonal opisu i oszacowania nieruchomosci stanowiacej dziatka nr 180/2 o pow. 0,5000ha potozonej:
62-840 Kozminek, Jozefina, dla ktorej Sad Rejonowy w Kaliszu Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi
ksiege wieczysta o numerze KW 73851 [NKW KZ1A4/00073851/0]

2. Budowle i inne urzqdzenia ze wskazaniem ich przeznaczenia:

dziatka nr 180/2 o pow. 0,5000ha zabudowana

3. Stwierdzone prawa i obcigzenia:

Wzmianka o prowadzonej egzekucji. Hipotek brak.

4.Umowy ubezpieczenia - nie stwierdzono

5.0soby w ktorych posiadaniu znajduje si¢ nieruchomosé:

W posiadaniu dtuznika

6.Sposob korzystania 7 nieruchomosci przez diuinika:

Od dwadch lat niewykorzystywane, zabudowane domkiem letniskowym drewnianym.

7.Zgtoszone prawa do nieruchomosci - nie zgloszono

8.0szacowanie 7 podaniem podstaw - Warto$¢ rynkowa nieruchomosci okre$lona zostata przez Biegtego
Sadowego

Biegly sadowy przediozyl operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej, z
naniesieniami obiektow nie zwigzanych trwale z gruntem, stanowigca dziatke
ewidencyjng nr 180/2 o powierzchni 0,5000 ha. Nieruchomos¢ potozona jest w ramach
obrebu ewidencyjnego 0006 - Jozefina, gmina Kozminek, powiat kaliski, wojewodztwo
wielopolskie.

Nieruchomos¢ ma urzadzong ksiege wieczystg nr KZ1A/00073851/0 prowadzong przez
Sad Rejonowy w Kaliszu VI Wydzial Ksiag Wieczystych.

W dziale III KW 73851 widnieja wpisy:

- Wzmianka o prowadzonej egzekucji na rzecz YAWAL S.A z siedzibg w Herby
- Wzmianka o prowadzonej egzekucji na rzecz Krzysztofa Lis

W dziale IV KW 73851 brak jest wpisow hipotek.

Lokalizacja i otoczenie

Przedmiotowa nieruchomos$¢ potozona jest w ramach obrebu ewidencyjnego 0006 - Jozefina,
gmina Kozminek, powiat kaliski, wojewodztwo wielkopolskie.

Dziatka ewidencyjna nr 180/2 usytuowana jest w centralnej czesci wsi przy drodze o nawierzchni
utwardzonej asfaltem. Jej bezposrednie sgsiedztwo stanowig grunty niezabudowane, czeSciowo
zalesione. Wzdtuz drogi dojazdowej miejscowo usytuowane sg zabudowania.

W niedalekim sgsiedztwie, w odlegtosci ca 1,0 km od przedmiotowej nieruchomosci znajduje sie
»Zalew Murowaniec”, wokot ktdrego rozwija sie zabudowa mieszkaniowa oraz typowo rekreacyjna.
Charakterystyka Gminy Kozminek

Gmina Kozminek jest gming wiejska, potozong w potudniowo - wschodniej czesci wojewddztwa
wielkopolskiego (dawniej wojewddztwa kaliskiego), w Srodkowo-wschodniej czesci powiatu
kaliskiego ziemskiego, na wschdd od Kalisza.

Powierzchnia gminy wynosi 88,4 km2 (8.843 ha). Tereny zabudowane i zainwestowane zajmujg
ponad 3,4% powierzchni gminy, a pozostaty obszar to tereny otwarte, uzytkowane w rézny sposob:
gtownie uzytki rolne, ponadto kompleksy leSne, wody powierzchniowe oraz nieuzytki. Gmina



Kozminek ma typowo rolniczy charakter. Uzytki rolne zajmujg 85% jej powierzchni. Wedtug stanu
na dzien 24 listopada 2010 roku w gminie mieszkato 7.608 mieszkancow.

Stan techniczno — uzytkowy

Przedmiotowa nieruchomos$¢, ksztattem zblizona do prostokata, sktada sie z dziatki ewidencyjnej
nr 180/2 o powierzchni 0,5000 ha i szerokosci ca 27 m (pas wjazdowy o szerokosSci ca 16 m).
Dziatka ewidencyjna nr 180/2 graniczy bezposrednio z dziatkg ewidencyjng nr 180/8, ktdra jest
rowniez wiasnoscig dtuznikéw (dziatka objeta jest inng ksiegg wieczystg nr KZ1A/00075651/2, nie
bedaca przedmiotem niniejszej wyceny). Zewnetrzne granice dziatek ogrodzone sg ptotem z siatki,
wspartym na stalowych stupkach (brak ogrodzenia wzdtuz granicy oddzielajgcej obydwie dziatki).
Wjazd na teren ogrodzonego kompleksu dziatek odbywa sie z drogi o nawierzchni utwardzonej
asfaltem, poprzez brame z furtkg usytuowang na dziatce nr 180/2 (brama i furtka o konstrukcji
stalowej). Wjazd na dziatke nr 180/8 (nie bedaca przedmiotem wyceny w niniejszym operacie
szacunkowym) odbywa sie aktualnie poprzez dziatke nr 180/2, z uwagi na ogrodzenie zewnetrznych
granic dziatki nr 180/8. Dziatka nr 180/8 posiada jednakze dostep do drogi stanowigcej dziatke
ewidencyjng nr 180/5 (objeta ksiegg wieczystg KZ1A/00046268/8) o nawierzchni gruntowej, co
pozwala na samodzielne uzytkowanie obydwoch dziatek bez koniecznosci ustanawiania stuzebnosci
przejazdu i przechodu.

Na podstawie zaswiadczenia nr GPMB.6727.55.2016, z dnia 19.05.2016r., wydanego przez Wéjta
Gminy Kozminek (patrz punkt 5.4. operatu szacunkowego), ustalono, iz dla terenu dziatek nr 180/2 i
180/8 potozonych w miejscowosci Jozefina, wydana zostata Decyzja o warunkach zabudowy nr
GPMB.7331-2-32/10, z dnia 27.07.2010 r., na inwestycje obejmujacg budowe budynku
mieszkalnego jednorodzinnego (kserokopia decyzji znajduje sie w zatgczniku nr 4). Z mapy
stanowigcej zafgcznik do niniejszej Decyzji wynika, iz orientacyjna lokalizacja inwestycji znajduje sie
na dziatce ewidencyjnej nr 180/8, w granicy z sasiednig dziatkg nr 180/2. Lokalizacja inwestycji
znajduje sie w frontowej czesci dziatki objetej przeznaczeniem w studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego o charakterze budowlanym (patrz szerszy opis punkt 5.4. operatu
szacunkowego); charakter zabudowy objetej decyzjg znajduje odzwierciedlenie w zapisach studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego dla terenu objetego lokalizacjg
inwestycji.

Podczas ogledzin ustalono, iz na przedmiotowej nieruchomosci (dziatka nr 180/2) znajduje sie
domek letniskowy. Jest to obiekt nie zwigzany trwale z gruntem (posadowiony na betonowych
bloczkach — dokumentacja fotograficzna w zatgczeniu), o drewnianej konstrukcji $cian, parterowy, z
poddaszem uzytkowym (stolarka okienna idrzwiowa — PCV), z dachem dwuspadowym krytym
blacho dachdwka, z urzadzonym drewnianym tarasem i balkonem.

Powierzchnia uzytkowa domku letniskowego: 49,40 mZ (powierzchnia okre$lona na podstawie
dokonanych zewnetrznych obmiaréw obiektu. Wnetrze obiektu nie zostato udostepnione do ogledzin
podczas wizji na nieruchomosci).

Oprocz budynku mieszkalnego na nieruchomosci znajduje sie rowniez nie zwigzana trwale
z gruntem szopka narzedziowa). Jest to nieduzy obiekt o konstrukcji stalowej z wypetnieniem
Scian z arkuszy blachy, brak stolarki okienne;j.

Powierzchnia uzytkowa szopki narzedziowej: 3,30 m2 (powierzchnia okreélona na podstawie
dokonanych zewnetrznych obmiaréw obiektu. Wnetrze obiektu nie zostato udostepnione do ogledzin
podczas wizji na nieruchomosci).

taczna powierzchnia uzytkowa obiektéw (domek letniskowy i szopka narzedziowa): 52,70 m2

Zarowno domek letniskowy, jak i szopka narzedziowa nie zostaty naniesione na mapie
zasadniczej stanowigcej zatgcznik nr 3 do operatu szacunkowego.

Uzbrojenie w infrastrukture techniczng: Z zatgczonej do operatu szacunkowego mapy zasadniczej
(zatacznik nr 3) wynika, iz w obrebie drogi dojazdowej o nawierzchni utwardzonej asfaltem
przebiega linia elektroenergetyczna, wodociggowa i telefoniczna. Ponadto podczas ogledzin
nieruchomosci zidentyfikowano na tytach domku letniskowego przytacze wody, nie widniejgce na



zalgczonej mapie zasadniczej. Z domku letniskowego wyprowadzona jest rura kanalizacyjna PCV,
ktorej ujScie znajduje sie bezposrednio do gruntu (do dotu wykonanego na tytach domku
letniskowego).

Teren nieruchomosci

Teren nieruchomos$ci porosnicty trawa z miejscowymi nasadzeniami drzew (dominuje sosna i
brzoza); gléwnie w tylnej czesci dzialki (Nieruchomo$¢ nie jest objeta uproszczonym planem
urzadzenia lasu dla wsi Jozefina - patrz rys. nr 2). Za domkiem letniskowym znajduje si¢ nieduzy
obszar ogrodzony niskim ptotkiem z drewnianych sztachet (jedna $ciana ptotu ulegta przewrédceniu).

Charakterystyka przedmiotowej dziatki ewidencyjnej nr 180/2 ze wzgledu na
charakter uzytkow i klas bonitacyjnych.

Podziat gruntu ze wzgledu na klase bonitacyjng przedstawia sie w nastepujacy sposob:

. . Udziatl % klasy
Lp. | Srer S| Rodzajuiyticow | o Mlose, | POVEEINS (botacne]
catkowitej
1 180/2 Grunty orne RVIz 0,3600 72 %
2 180/2 Pastwiska trwate Psv 0,1400 28 %
Razem 0,5000 100%

Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
Dla terenu obejmujgcego przedmiotowg nieruchomos¢ nie ma aktualnego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

W Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Kozminek
zatwierdzonym Uchwatg nr X/30/99 Rady Gminy Kozminek z dnia 25 listopada 1999 r.: ze zmianami
z dnia 26 listopada 2009 r. (Uchwata nr XXXIV/262/09 Rady Gminy Kozminek) oraz z dnia 28
listopada 2013 r. (Uchwata nr XL/284/2013 Rady Gminy Kozminek) dziatka o numerze 180/2
potozona w miejscowosci Jozefina, gm. KoZminek przeznaczona jest czeSciowo pod tereny
koncentracji zabudowy mieszkaniowej niskiej intensywnosci/letniskowej — MN/ZR i czeSciowo pod
tereny dolesien — R/RL.

Dla przedmiotowej nieruchomosci zostata wydana decyzja o warunkach zabudowy

nr GPMB.7331-2-32/10 z dnia 27 lipca 2010 roku dla inwestycji polegajacej na ,budowie
budynku mieszkalnego jednorodzinnego” (przedmiotowa decyzja obejmuje réwniez sasiednig dziatke
ewidencyjng nr 180/8, ktéra nie jest objeta ksiegg wieczystg przedmiotowej nieruchomosci —
zaréwno dziatka ewidencyjna nr 180/8 jak i nr 180/2 stanowig wtasnosci Lucjana i Matgorzaty matz.
Szewko. W przedmiotowej Decyzji orientacyjna lokalizacja inwestycji wskazana zostata na dziatce nr
180/8, w granicy z sasiednig dziatkg nr 180/2).

Informacje o przeznaczeniu uzyskano na podstawie Zaswiadczenia nr GPMB.6727.55.2016 z dnia
19.05.2016 r. wydanego przez Wéjta Gminy Kozminek (zaswiadczenie oraz decyzja o warunkach
zabudowy stanowig zatacznik nr 4).

Przedmiotowa nieruchomos¢ zapisana pod nr KW KZ1A/00073851/0 zostala
oszacowana na taczng kwote 94.000,00zt (stownie: dziewiecdziesiqt cztery tysigce
ztotych 00/100).



