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2. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$é gruntowa zabudowana zlokalizowana w miejscowosci Wojnowko,
gm. Murowana Goélina, przy ul. Kalinowej, dla ktorej Sad Rejonowy Poznan - Stare Miasto w Poznaniu, Wydziat V
Ksigg Wieczystych, prowadzi ksiege wieczysta nr PO1P/00103381/0.

Dane ewidencyjne:

powiat poznanski
jednostka ewidencyjna Murowana Goslina
obreb Wojnowo

ark. mapy 01

dziatka nr 56

powierzchnia 500 m?

3. ZAKRES WYCENY

Zakresem wyceny objeto prawo wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej, zapisanej w ksiedze wieczystej
nr PO1P/00103381/0, prowadzonej przez Sad Rejonowy Poznan - Stare Miasto w Poznaniu, Wydziat V Ksiag
Wieczystych, zgodnie ze stanem na dzien wizji lokalne;.

4, CEL WYCENY

Okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb opisu i oszacowania przez komornika sadowego.
5. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

51 PODSTAWA FORMALNA

Zleceniodawca: Komornik Sagdowy przy Sadzie Rejonowym Poznan — Stare Miasto w Poznaniu, Zbigniew Glowacki,
Kancelaria Komornicza nr 1V, ul. Ratajczaka 26/3, 61-815 Poznan.

5.2. PODSTAWA MATERIALNO - PRAWNA

5.1.3. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami — tekst jednolity (Dz. U. z 2023 r. poz.
344, 1113, 1463).

5.2.1. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
(Dz.U. 2023 poz. 1832).

5.2.2. Kodeks Cywilny — Ustawa z dnia 23.04.1964 r. — tekst jednolity (Dz. U. z 2023 r. poz. 1610, 1615).

5.2.1. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 1 grudnia 2023 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie
szczegotowego sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania nieruchomosci (Dz.U. 2023 poz. 2633).

5.2.2. Kodeks Postepowania Cywilnego z dnia 17.11.1964 r. (Dz. U. z 2023 r. poz. 1550, 1429, 1606, 1615, 1667).

5.3. ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH

53.1. OPRZEDMIOCIE WYCENY

5.3.1.1. Wizja terenowa przeprowadzona dnia 28 listopada 2023 roku.

5.3.1.2. Badanie ksiggi wieczystej nr PO1P/00103381/0 z dnia 28 listopada 2023 roku.
5.3.1.3. Wypis z rejestru gruntow.

5.3.1.4. Mapa zasadnicza.

5.3.1.5. Pomiary pomieszczen wykonane podczas wizji lokalnej.

5.3.2. O RYNKU LOKALNYM

5.3.2.1. Informacje o ruchu cen na lokalnym rynku nieruchomosci bedace w Bazie Danych.
5.3.2.2. Informacje uzyskane w prasie specjalistycznej i Internecie.
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6. DATY ISTOTNE DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO

Data sporzadzenia operatu szacunkowego 2 stycznia 2024 roku
Data, na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny 2 stycznia 2024 roku
Data, na ktora okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny 28 listopada 2023 roku
Data dokonania oglgdzin nieruchomosci 28 listopada 2023 roku

7. OPIS I OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI
7.1 OPIS WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI

LOKALIZACJA

Przedmiotowa nieruchomos¢ zlokalizowana jest w miejscowosci Wojnowko (obrgb Wojnowo) przy ul. Kalinowej,
gmina Murowana Gos$lina, powiat poznanski.
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Gmina Murowana GoS§lina potozona jest w potnocnej czgéci wojewddztwa Wielkopolskiego i graniczy z gminami:
Skoki, Kiszkowo, Pobiedziska, Czerwona, Suchy Las, Oborniki i Rogozno.

Miasto Murowana Goslina lezy na jej potudniowym skraju w odlegtosci ok. 20 km. od Poznania. Gmina Murowana
Goslina jest jedng z wickszych powierzchniowo gmin w wojewddztwie, jej powierzchnia wynosi ponad 17 tys. ha.
Liczy ona okoto 15 200 mieszkancéw. Do dziedzin wiodacych nalezg rolnictwo, le$nictwo, turystyka i wypoczynek.
Najwazniejszymi czynnikami ksztattujacymi obraz miasta i gminy s3: duze zalesienie (ok. 15%) lasami o wysokiej
wartos$ci przyrodniczej, kompleks lasow Puszczy Zielonki, czyste jeziora.

Pierwszym elementem planowania rozwoju miasta i gminy jest wykonanie w wersji cyfrowej "Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Murowana Goslina". Zostato one uchwalone przez Rad¢ Miejska
w czerwcu 1999 roku. Precyzuje on przeznaczenie poszczegdlnych atrakcyjnych terenéw gminy. Na potrzeby rozwoju
budownictwa mieszkaniowego we wszystkich jego formach - poczynajac od budownictwa typu developerskiego na
rezydencjonalnym konczac — przeznaczono 690 ha. Na dziatalno$¢ zwigzang z obstugg ruchu turystycznego
(hotelarstwo, powierzchniowe urzadzenia sportowo rekreacyjne takie jak korty, pola golfowe, $ciezki rowerowe)
przeznaczono 360 ha. Dodatkowo zostaly wyznaczone takze tereny przeznaczone na dziatalno$¢ produkcyjna.
Dopuszcza si¢ rowniez ulokowanie dziatalnosci produkcyjnej nieucigzliwej dla srodowiska i przeznaczone zostalo na
ten cel 130 ha. Dojazd samochodem do poznania — ok. 20 minut. Komunikacja pomigdzy Murowang Goéling a
Poznaniem przedstawia si¢ nastepujaco: MPK Poznan Sp. z 0.0. - linie 111 (Dworzec Srodka) 188 (0s. Sobieskiego),
Przedsiebiorstwo Transportowo-Ustugowe TRANSREGION (Rondo Kaponiera), busy oraz Polskie Koleje Panstwowe.
W miejscowosci Murowana Goslina znajduja si¢ 2 przedszkola, 2 szkoly podstawowe, 2 gimnazja oraz zespot szkot
(liceum ogodlnoksztatcace, liceum profilowane, liceum techniczne, zasadnicza szkota zawodowa).
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Wojnowko - wies w gminie Murowana Goslina, powiat poznanski, obr¢gb Wojnowo. Potozona nad jeziorem fomno,
8 km na potloc od Murowanej Gosliny oraz ok. 30 km od Poznania. Miejscowos¢ polozona jest w miejscu
odpowiednim na odpoczynek. Wie$ otaczaja pola i lasy.

OTOCZENIE

Przedmiotowa nieruchomo$¢ polozona jest na terenach letniskowych. Sasiedztwo dziatki stanowia podobne
nieruchomosci zabudowane budynkami letniskowymi, grunty uzytkowane rolniczo oraz lasy. Dojazd umozliwiajg ul.
Kalinowa i Bzowa, b¢dace drogami gruntowymi nieutwardzonymi. Podstawowe punkty handlowo-ustugowe, obiekty
szkolnictwa, administracji, kultury czy shuzby zdrowia znajduja si¢ w Murowanej Go§linie. Najblizszy sklep spozywczy
mieéci sic w miejscowosci Wojnowo oddalonej o 2 km od nieruchomosci. W zasiegu brak komunikacji podmiejskiej.
Korzystnym czynnikiem lokalizacyjnym przedmiotowej nieruchomosci jest potozenie w bliskim sgsiedztwie (odlegtosé
okoto 400 m) Jeziora L.omno.

Rysunek: Oznaczenie dzialki na interaktywnej mapie ewidencyjnej powiatu

o O %

* kolorem niebieskim zaznaczono przybliz';)ny przebieg wyceniaﬁych granic dzialek

Dokumentacja fotograficzna — otoczenie nieruchomosci oraz droga dojazd
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OPIS NIEZABUDOWANEJ CZESCI DZIALKI NR 56

Nieruchomo$é gruntowa zabudowana, sktada sie z dziatki nr 56 o powierzchni 500 m2. Dziatka o ksztalcie regularnym,
zblizonym do trapezu prostokatnego, majaca ptaskie uksztattowanie terenu. Nieruchomos¢ zostala w catosci ogrodzona
siatkg handlowa na stupkach stalowych oraz drewnianych paneli lamelowych. Furtka oraz dwuskrzydlowa brama
wjazdowa wykonana zostata w konstrukcji stalowej. Teren niezabudowany jest zadbany i porosnigty trawnikiem,
drzewkami i krzewami. Uzbrojenie stanowig nastepujgce sieci: energetyczna, wodociggowa, kanalizacyjna — przytacze
na dziatce, zbiornik bezodplywowy.

Uzbrojenie stanowia nastgpujace sieci:
e energetyczna,
e wodociagowa,
e kanalizacyjna — przytacze na dzialce, zbiornik bezodptywowy.

Dokumentacja fotograficzna — zagospodarowanie dzialki
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OPIS BUDYNKU

Na przedmiotowej nieruchomo$ci miesci sie kilkudziesiecioletni budynek letniskowy, wykonany cze$ciowo
w konstrukcji tradycyjnej murowanej, a czgsciowo w konstrukcji drewnianej. Kazda z czeSci na niezalezne wejscie.
Obiekt parterowy, nie jest podpiwniczony. Przykryty zostal czgsciowo jednospadowym, a czg$ciowo dwuspadowym
dachem w konstrukcji drewnianej. Obiekt uzytkowany zgodnie z przeznaczeniem na cele letniskowe.

Na uktad funkcjonalny budynku sktadaja si¢ nastepujace pomieszczenia:
o czg$¢ murowana

pokdj z aneksem kuchennym,

skrytka,

pokdj,

tazienka z WC,

korytarz,

czg$¢ w konstrukeji drewniane;j
pokdj,

pokoj/korytarz,

WC,

pomieszczenie gospodarcze,
korytarz.

e o o o o O

Powierzchnia uzytkowa: 57,90 m?

Powierzchnia uzytkowa przyjeta zostata na podstawie pomiarow pomieszczen wykonanych w dniu wizji lokalne;.
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Opis konstrukcyjny budynku:

- fundamenty : betonowe

- S$ciany :  murowane z elementéw drobnowymiarowych

- dach : czesciowo jednospadowy, czgsciowo dwuspadowy, w konstrukcji drewnianej,
kryty blachodachowka oraz papa,

- stolarka okienna :drewniana, z PCV, czesciowo wyposazona w rolety zewnetrzne,

- stolarka drzwiowa . drewniana,

- rynny i rury spustowe . zPCV,

- elewacja . tynk

Wyposazenie budynku w instalacje:
e wodna,
kanalizacyjna,
elektryczna,
ciepta woda uzytkowa z elektrycznego podgrzewacza wody, znajdujacego sie w tazience,
ogrzewanie pomieszczen z kominka znajdujacego si¢ w pokoju z aneksem kuchennym oraz za pomocg
przenosnych piecykéw elektrycznych.

Okreslenie stopnia zuzycia:

Budynek kilkudziesiecioletni wykonany czesciowo w konstrukcji tradycyjnej murowanej, a czesciowo w konstrukcji
drewnianej, przy zastosowaniu przecigtnej jakosci materiatow. Gospodarka remontowa prowadzona w sposob
niesystematyczny. Budynek uzytkowany zgodnie z przeznaczeniem na cele letniskowe. Stopien zuzycia budynku
letniskowego okreslono na poziomie 25%.

Dokumentacja fotograficzna — widok budynku

10
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OPIS WYKONCZENIA POMIESZCZEN

Zgodnie ze stanem na dzien wizji lokalnej pomieszczenia wykonczone byly w nastgpujacym standardzie:
e posadzki: ptytki ceramiczne, deska drewniana,

$ciany: plytki ceramiczne, malowane farbami emulsyjnymi, tapeta, panele PCV, ptyty drewniane,

sufity: deska drewniana, ptyta OSB,

stolarka drzwiowa — drewniana,

w salonie znajduje si¢ kominek obtozony cegla.

Zgodnie ze stanem na dzien wizji lokalnej przyjeto podstawowy standard wykonczenia pomieszczen.

Dokumentacja fotograficzna — widok

pomieszczen

11



EE ESTATE SOLUTION

—— www.estatesolution.pl —

12



EE ESTATE SOLUTION

— www.estatesolution.pl —

13



EE ESTATE SOLUTION — www.estatesolution.pl —

7.2.  STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

Dla nieruchomos$ci gruntowej zabudowanej, stanowiacej przedmiot wyceny, prowadzona jest przez Sad Rejonowy
Poznan - Stare Miasto w Poznaniu, Wydziat V Ksigg Wieczystych, ksigga wieczysta nr PO1P/00103381/0. Ustalenia
stanu prawnego dokonano na podstawie protokotu z badania ksiggi wieczystej z dnia 28 listopada 2023 roku.

UWAGA: W ksiedze wieczyste] wystepuje niezgodno$¢ dot. nr przedmiotowej dzialki oraz jej powierzchni.
W niniejszym operacie przyjeto oznaczenie dziatki oraz jej powierzchni¢ na podstawie wypisu z rejestru gruntow.

DZIAL I — (OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI)
Polozenie: Wojnowko. Dziatka 93/29. Dziatka budowlana. Powierzchnia 511 m2.

Komentarz do migracji:
Ostatni numer aktualnego lub wykreslenia wpisu w danym dziale: 1
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