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Okreslenie wartosci rynkowej spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego nr 49, potozonego w Poznaniu, Os. Oria Biatego 74
gm. M. Poznan, pow. M. Poznan, woj. wielkopolskie

N7 A N S s

Okreslenie wartosci rynkowej spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego, wedtug stanu i na poziomie cen na dzien okreslenia wartosci, dla celu
prowadzonego postepowania egzekucyjnego w administracji.

10.11.2023r.

11.12.2023r.

Rzeczoznawca Majatkowy Mariusz Bartkowiak
uprawnienia zawodowe nr 5365

Podpis rzeczoznawcy:

Moscienica, 11.12.2023r.



WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Okreslenie
przedmiotu
wyceny

Przedmiotem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej spétdzielczego
wlasnoséciowego prawa do lokalu mieszkalnego nr 49 o powierzchni 78,1 m?,
potozonego na VII pietrze w wielorodzinnym budynku mieszkalnym
w Poznaniu, Os. Orta Biatego 74, gm. M. Poznan, pow. M. Poznan, woj.
wielkopolskie.

Dla szacowanego spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego jest prowadzona przez Sad Rejonowy Poznan-Stare Miasto
w Poznaniu, VI Wydziat Ksigqg Wieczystych, ksiega wieczysta KW Nr
PO2P/00108265/3.

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej ww. prawa do lokalu
mieszkalnego, wedtug stanu i na poziomie cen na dzien okreélenia wartosci.

Rodzaj prawa

Spétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego.

Cel wyceny

Okresélenie wartosci rynkowej spotdzielczego wiasnoséciowego prawa do lokalu
mieszkalnego, wedtug stanu i na poziomie cen na dzien okreslenia wartosci,
dla celu prowadzonego postepowania egzekucyjnego w administraciji.

Metoda wyceny

Podejscie poréwnawcze, metoda korygowania ceny $redniej.

Data, na ktdra
okreslono wartosé
rynkowa

10.11.2023r.

Wartos¢ rynkowa

Spéidzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego, zapisanego
w ksiedze wieczystej KW Nr PO2P/00108265/3, wedtug stanu i na poziomie
cen na dzien okreslenia wartosci, wynosi:

615 000,- zt

stownie: szeséset pietnascie tysiecy ztotych

Data sporzadzenia

operatu 11.12.2023r.
szacunkowego
Opracowat Rzeczoznawca Majatkowy Mariusz Bartkowiak

uprawnienia zawodowe nr 5365
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1. PRZEDMIOT, ZAKRES I UWARUNKOWANIA WYCENY

Przedmiotem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej spotdzielczego
wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego nr 49 o powierzchni 78,1 m?,
potozonego na VII pietrze w wielorodzinnym budynku mieszkalnym
w Poznaniu, Os. Orfa Biatego 74, gm. M. Poznan, pow. M. Poznan, woj.
wielkopolskie.

Dla szacowanego spéidzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego jest prowadzona przez Sad Rejonowy Poznan-Stare Miasto
w Poznaniu, VI Wydziat Ksigqg Wieczystych, ksiega wieczysta KW Nr
PO2P/00108265/3.

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej ww. prawa do lokalu
mieszkalnego, wedtug stanu i na poziomie cen na dzien okreslenia wartosci.

2. CEL WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego, weditug stanu i na poziomie cen na dzien okreslenia wartosci,
dla celu prowadzonego postepowania egzekucyjnego w administracji.

3. PODSTAWY FORMALNE, PRAWNE I MERYTORYCZNE OPERATU
SZACUNKOWEGO

3.1. Podstawa formalna

Przedmiotowy operat szacunkowy wykonano na podstawie zlecenia Naczelnika
Urzedu Skarbowego Poznan-Nowe Miasto w Poznaniu - postanowienie z dnia
23.10.2023r., znak sprawy: 3022-SEE.7112.5.2023.27.

3.2. Podstawy prawne i merytoryczne

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

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

3) Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks Cywilny (jednolity tekst Dz. U.
z 2017r., poz. 459, z pdzniejszymi zmianami),

4)Ustawa z dnia 14 «czerwca 1960 roku Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz. U. z 2018r., poz. 2096, z p6zniejszymi zmianami),

5)Ustawa z dnia 17 czerwca 1966r. o postepowaniu egzekucyjnym
w administracji (Dz. U. z 2020r., poz. 1427, z pdzniejszymi zmianami),

6) Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych oraz Noty Interpretacyjne wydane przez Polska Federacje
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych - w czesci okreslonej
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w  Uchwatach Rady Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych (jako zasady postepowania — dobrej praktyki
zawodowej),

7) Nota Interpretacyjna - zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie
nieruchomosci.

3.3. Zr6dta danych o nieruchomosci

1) Ogledziny lokalu mieszkalnego przeprowadzone w dniu 10.11.2023r.,

2) Badanie zapisow ksiegi wieczystej KW Nr PO2P/00108265/3 za
posrednictwem Portalu Podsystemu Dostepu do Centralnej Bazy Danych
Ksigg Wieczystych,

3)Informacje z aktow notarialnych transakcji sprzedazy spétdzielczych
witasnosciowych praw do lokali mieszkalnych na rynku lokalnym, uzyskane
w zasobach rejestru cen ZGiKM Geopoz w Poznaniu oraz SM Osiedle
Mtodych z/s w Poznaniu.

4. DATY ISTOTNE DLA OKRESLENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

e Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 11.12.2023r.,

e Data okreslenia wartosci: 10.11.2023r.,

e Data, na ktérag okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu
wyceny: 10.11.2023r.,

e Data badania stanu prawnego: 10.11.2023r., 08.12.2023r.,

e Data ogledzin przedmiotu wyceny: 10.11.2023r.

5. OPIS PRZEDMIOTU WYCENY

5.1. Stan prawny

Dla szacowanego spéidzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego jest prowadzona przez Sad Rejonowy Poznan-Stare Miasto
w Poznaniu, VI Wydziat Ksiqg Wieczystych, ksiega wieczysta KW Nr
PO2P/00108265/3. W ww. ksiedze wieczystej znajdujg sie nastepujace zapisy
(wedtug jej stanu z dn. 08.12.2023r.):

Typ ksiegi: spétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu

e Dziat I (oznaczenie nieruchomosci):
Lokal:
Potozenie:
Miejscowos$¢: Poznan;
Ulica: Os. Orta Biatego;
Numer budynku: 74;
Numer lokalu: 49;
Przeznaczenie lokalu: Lokal mieszkalny;
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Opis lokalu (rodzaj izby - liczba): pokdj - 3, kuchnia - 1, fazienka - 1,
wc - 1, przedpokdj - 1;

Nieruchomos$¢, na ktérej usytuowany jest budynek (numer ksiegi
wieczystej): / 00101456/;

Odrebnos¢: Nie;

Pole powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen
przynaleznych: 78,1000 m?.

Dziat I — SP (spis praw zwigzanych z wiasnoscia):

Opis spotdzielni mieszkaniowej:

Nazwa spotdzielni mieszkaniowej: Spétdzielnia Mieszkaniowa L-W
Osiedle Mfodych w Poznaniu.

Dziat II (wtasnosc):

Uprawnieni:

Numer udziatu w prawie:1;

Wielkos¢ udziatu: 1/1;

Uprawniony: Matgorzata Adamska Jaskuta (Jerzy, Genowefa), Pesel:
68092001923.

Dziat III (prawa, roszczenia i ograniczenia):

Numer wpisu: 2;

Rodzaj wpisu: Inny wpis;

Tre$¢ wpisu: Wszczeto egzekucje administracyjng ze spoétdzielczego
wilasnosciowego prawa do lokalu na rzecz Zakfadu Ubezpieczen
Spotecznych z siedzibg w Warszawie I Oddziatu w Poznaniu w sprawie
o sygn. 3022-SEE.7112.5.2023.7;

Wierzyciel: Zaktad Ubezpieczen Spotecznych z/s w Warszawie.

Dziat IV (hipoteka):

Numer hipoteki (roszczenia): 2;

Rodzaj hipoteki (roszczenia): Hipoteka przymusowa;

Suma (stownie), waluta: 75405,93 zt (stownie: siedemdziesigt piec
tysiecy czterysta piec ztotych 93/100);

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny: Zobowigzania z tytutu nieopfaconych
sktadek na:

-fundusz ubezpieczen spotecznych za okres: 12/2019-02/2020,
06/2020-12/2020,

- koszty upomnien,

- koszty egzekucyjne,

- odsetki za zwioke liczone od naleznosci gtéwnej na dzien wystawienia
dokumentu stanowigcego podstawe wpisu hipoteki;

Wierzyciel hipoteczny: Zakifad Ubezpieczen  Spotecznych z/s
w Warszawie I Oddziat Poznan, Regon: 00001775600277;

Numer hipoteki (roszczenia): 3;

Rodzaj hipoteki (roszczenia): Hipoteka przymusowa;

Suma (stownie), waluta: 423,82 zt (stownie: czterysta dwadziescia trzy
ztote 82/100);
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Wierzytelnos$¢ i stosunek prawny: Zobowigzania z tytutu nieopftaconych
sktadek na:

-fundusz pracy, fundusz solidarnosciowy i fundusz gwarantowanych
$Swiadczen pracowniczych za okres: 10/2019-11/2019,

- odsetki za zwitoke liczone od naleznosci gtdwnej na dzien wystawienia
dokumentu stanowigcego podstawe wpisu hipoteki;

Wierzyciel hipoteczny: Zakifad Ubezpieczen  Spotecznych z/s
w Warszawie I Oddziat Poznan, Regon: 00001775600277;

Numer hipoteki (roszczenia): 4;

Rodzaj hipoteki (roszczenia): Hipoteka przymusowa;

Suma (stownie), waluta: 180223,00 zt (stownie: sto osiemdziesiat
tysiecy dwiescie dwadziescia trzy ziote 00/100);

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny: Zobowigzania z tytutu nieopftaconych
skfadek na:

-fundusz ubezpieczen spotecznych za okres 03/2021-11/2021,
01/2022-10/2022,

-fundusz ubezpieczenia zdrowotnego za okres 03/2021-11/2021,
1/2022-10/2022,

- fundusz pracy, fundusz solidarnosciowy i fundusz gwarantowanych
Swiadczen pracowniczych za okres 03/2021-11/2021, 01/2022-
10/2022,

- koszty upomnien

- koszty egzekucyjne

- odsetki za zwioke liczone od naleznosci gtdwnej na dzien wystawienia
dokumentu stanowigcego podstawe wpisu hipoteki;

Wierzyciel hipoteczny: Zakifad Ubezpieczen  Spotecznych z/s
w Warszawie, Regon: 000017756.

Stan prawny ustalono na podstawie badania zapiséw w ksiedze wieczystej
w dniu 10.11.2023r. oraz w dniu 08.12.2023r. za posrednictwem Portalu
Podsystemu Dostepu do Centralnej Bazy Danych Ksiqg Wieczystych.

Budynek mieszkalny, wielorodzinny, w ktérym znajduje sie przedmiotowy lokal
mieszkalny, wzniesiono na nieruchomosci gruntowej, ktorg stanowi dziatka
gruntu nr ew. 13/26, z obrebu 0006-Zegrze. Nieruchomos¢ gruntowa posiada
dostep do drogi publicznej - ul. Kurlandzkiej, o nawierzchni utwardzonej
asfaltem, poprzez droge osiedlowg, wewnetrzng (dz. ew. nr 13/20).
Nieruchomos$¢ gruntowa posiada takze dostep do sieci uzbrojenia
technicznego, biegngacych m.in. w ciqgu drég dojazdowych, tj.: sieci
energetycznej, wodociggowej, kanalizacji sanitarnej, kanalizacji deszczowej,
gazowej, telekomunikacyjnej oraz sieci cieptowniczej.

Zarzad nieruchomoscig wspdlng sprawuje Spétdzielnia Mieszkaniowa ,Osiedle
Mtodych” z/s w Poznaniu.
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5.2. Opis gtéwnych cech nieruchomosci

Lokalizacja ogdélna

Budynek, w ktérym znajduje sie szacowany lokal mieszkalny, potozony jest
w potudniowo-wschodniej czesci miasta Poznania, na Os. Orta Biatego 74,
w obrebie ewidencyjnym Zegrze, zlokalizowanym na prawym brzegu rzeki
Warty. Dojazd do nieruchomosci, z centralnej czesci miasta, prowadzi ulicg
Krolowej Jadwigi, a nastepnie ulicami: Bobrzanska oraz ulica Kurlandzka,
prowadzacg na teren osiedla mieszkaniowego, w ktérym znajduje sie
szacowany lokal mieszkalny. Rejon lokalizacji nieruchomosci posiada dobry
dostep do komunikacji publicznej - autobusowej oraz tramwajowej,
z przystankami dostepnymi w ciggu ul. Kurlandzkiej (kom. autobusowa) oraz
w ciagu ul. Zegrze (kom. tramwajowa), w odlegtosci ok. 2-5 min. marszu od
nieruchomosci. W bezposrednim otoczeniu budynku dominuje podobna
funkcjonalnie zabudowa - tj. zabudowa mieszkaniowa, wielorodzinna,
wzniesiona w zblizonym okresie czasu, przed ok. 40-siu laty. Dostep do
obiektéw handlowych, placowek oswiatowych, kultu religijnego uznano za
dobry - potozone sg na terenie osiedla mieszkaniowego lub w jego bliskim
sasiedztwie, w rejonie lokalizacji nieruchomosci. Miejsca parkingowe
zlokalizowane na terenie osiedla (w tym m.in. parking urzadzony
w bezposrednim sgsiedztwie budynku mieszkalnego, wielorodzinnego), oraz
w ciggu wewnetrznych drég dojazdowych.

Orientacyjne potozenie szacowanej nieruchomosci, na obszarze miasta
Poznania, przedstawione zostato na ponizszych grafikach.

\ [433] :'. A ar
$ Kf)_ileglouy \ Kofkd|nica
BaraTiOwo, fert =i, St NT) | LN A 7S >
ara ‘m.o =2 : -
prodiietow. = ¥ U HE NeEa e 2RI, [eruszeyn
| | Y S
Wysogotowo Po_znar'\ . "S@ZQC‘Z
= X [E] E] ; L:\
Skorzewo), i’
3 Plewi i) ‘ [196] [430] orientacyjne
H potozenie na b
o P / 'r"f-i obszarze m. Poznania

K / Tulce

https://mapa.szukacz.pl/mapnik

Nr strony: 8



Orl\a,\"w’a!e"go & .

DN

Poznan, Os.

| L\ Orta Biatego 74

| S
S—T7 0

~_ N | \
-y \%J K
] . e/ {/ﬂ
, L. o 4
// 58160 61{/
| O S

—_— A . —
47748850052 ) /

http://sip.geopoz.pl/

Szkota Podstawowa nr gl

64 imyM" KonopnicKiej Orta Biatego 77 & %

-

Kosciotisw. Mateusza & 9}
Apostotali Ewangelisty... =

Ortodea & ;

Bemo‘_Sushx@i X :

X 82
Osiedle/0r®

\ —
Szufladka=Salaizabaw, @ -
warsztatyydla dzieci - &

-4

https://www.google.pl/maps

Budynek mieszkalny, wielorodzinny

Budynek mieszkalny, wielorodzinny, o siedemnastu kondygnacjach
nadziemnych, podpiwniczony, przykryty stropodachem pfaskim, z pokryciem
wykonanym z papy asfaltowej. Budynek wzniesiono w latach 90-tych
XX wieku, w technologii zelbetowej, uprzemystowionej.
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Opis_konstrukciji i wykonczenia budynku (na podstawie wizji lokalnej oraz
informacji uzyskanych w Spoétdzielni Mieszkaniowej):

Konstrukcja budynku - zelbetowa, wykonana z prefabrykowanych ptyt
zelbetowych. Sciany zewnetrzne - bez docieplenia i wyprawy elewacyjnej.
Stropy miedzy-kondygnacyjne - zelbetowe. Stropodach - Zelbetowy,

z pokryciem wykonanym z papy asfaltowej. Sciany wewnetrzne - zelbetowe
oraz gipsowe. Obrobki blacharskie, parapety zewnetrzne - z blachy stalowej,
ocynkowanej, lakierowanej. Rynny i rury spustowe - z blachy stalowej,
ocynkowanej. Stolarka okienna czesci wspélnych - z profili PCV, z szybg
zespolong. Drzwi wejsciowe do budynku - z profili aluminiowych, oszklone.
Tynki wew. czesci wspdlnych - cementowo-wapienne, malowane farbami
emulsyjnymi, z lamperig olejng. Schody wewnetrzne - zelbetowe, wytozone
lastriko, z poreczami stalowymi. Przyigcza i instalacje wewnetrzne: wodna
(z sieci miejskiej), kanalizacyjna (do kolektora sanitarnego), elektryczna,
gazowa, teletechniczna, antenowa, domofonowa, c.o. i c.w.u. - zasilana
z miejskiej sieci cieptowniczej. W budynku zainstalowano dzwigi osobowe,
taczace wszystkie kondygnacje budynku.

Na dzien wizji lokalnej na nieruchomosci budynek mieszkalny, wielorodzinny
znajdowat sie w o0gdlnym dobrym stanie technicznym, $wiadczacym
o prawidtowo prowadzonej gospodarce remontowej. Nie zaobserwowano
Sladow spekan $cian nosnych budynku, stropéw, ktére mogtyby stanowic
zagrozenie dla trwatosci konstrukcyjnej budynku i mozliwosci jego dalszego
uzytkowania. Wskazane byloby jedynie docieplenie $cian zewnetrznych
budynku (termomodernizacja), z wykonaniem elewacji. Stopien zuzycia
technicznego budynku, wynikajacy gtdwnie z jego wieku, okresu uzytkowania
oraz technologii wykonania, okreslono na ok. 15-20%.

Opis lokalu mieszkalnego

Lokal mieszkalny oznaczony nr 49, zlokalizowany na 7. pietrze
(8. kondygnacji nadziemnej) budynku, z oknami wychodzacymi na trzy
strony $wiata, o tacznej powierzchni wynoszacej 78,1 m? Na program
funkcjonalny lokalu sktadajq sie: 3 pokoje, kuchnia, tazienka, toaleta oraz
korytarz. Wiascicielka prawa do lokalu mieszkalnego korzysta takze z komorki
gospodarczej, zlokalizowanej w podpiwniczeniu budynku mieszkalnego,
wielorodzinnego o powierzchni wynoszacej ~2,5m?. Komdrka gospodarcza nie
stanowi pomieszczenia przynaleznego do lokalu mieszkalnego.

Opis standardu wykonczenia lokalu (na podstawie wizji lokalnej):

Drzwi wejsciowe do mieszkania - ptycinowe, laminowane, petne. Podtogi
- wytozone panelami podtogowymi (pokoje) oraz ptytkami ceramicznymi
(tazienka, toaleta, kuchnia, korytarz). Sciany pomieszczen - malowane

farbami emulsyjnymi, w fazience, toalecie oraz czesciowo w kuchni (fartuch)
- okfadziny z ptytek ceramicznych. Sufity pomieszczen - malowane farbami

emulsyjnymi. Stolarka okienna - z profili PCV, z szybg zespolong. Drzwi
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wewnetrzne - ptycinowe, przeszklone. Grzejniki — zeberkowe, zeliwne oraz
stalowe, ptytowe. Z jednego z pokoi — wyjscie na loggie. W kuchni - zabudowa
meblowa. Instalacje wewnetrzne: wodno-kanalizacyjna, elektryczna,
antenowa, gazowa, teletechniczna, c.o. i c.w.u. - zasilana 2z sieci
cieptowniczej, domofonowa.

Lokal mieszkalny, w stanie na dzien okreslenia wartosci rynkowej, utrzymany
byt w dobrym stanie technicznym, Swiadczacym o prowadzonej w okresie
eksploatacji prawidtowej gospodarce remontowej. Pomieszczenia wykonczone
zostaty przy uzyciu typowych materiatdow wykonczeniowych, stosowanych
w budownictwie mieszkaniowym. Stan lokalu, na dzien okreslenia wartosci
rynkowej, przyjeto jako dobry. Standard wykonczenia wnetrz, biorac m.in. pod
uwage rodzaj zastosowanych mat. wykonczeniowych, stan wnetrz w dniu
ogledzin - przyjeto takze jako dobry.

6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W MPZP / STUDIUM

Obszar, w ktérym potfozony jest budynek mieszkalny, wielorodzinny jest objety
zapisami aktualnego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Zgodnie z zapisami obowigzujgcego dla obszaru miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,Osiedle Orta Biatego” w Poznaniu.
(Uchwata Nr XV/127/VII/2015 Rady Miasta Poznania z dnia 14 lipca 2015r.)
budynek mieszkalny, wielorodzinny jest zlokalizowany na obszarze
oznaczonym symbolem 4MW - tj. tereny zabudowy mieszkaniowej,
wielorodzinnej.

o |

https://bip.poznan.pl/
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7. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Poznan - miasto na prawach powiatu potozone w zachodniej Polsce, na
Pojezierzu Wielkopolskim, u zbiegu rzek Warty i Cybiny. Historyczna stolica
Wielkopolski, obecnie siedziba wtadz wojewddztwa wielkopolskiego i powiatu
poznanskiego. Miasto stanowi wazny wezet drogowy i kolejowy, funkcjonuje tu
miedzynarodowy port lotniczy. Poznan to pigte pod wzgledem liczby ludnosci
miasto w Polsce (ok. 550 tys. mieszkancéw) i siddme pod wzgledem
powierzchni (262 km2). Jest powigzany ekonomicznie i komunikacyjnie
z otaczajagcym go powiatem poznanskim oraz gminami Oborniki, Skoki,
Szamotuty i Srem, tworzac razem aglomeracje poznanska. Poznan to takze
osrodek akademicki, naukowy i kulturalny. W miescie dziatajq: opera,
filharmonia, balet, teatry, kina, muzea, galerie sztuki, orkiestry i zespoty
folklorystyczne. Miasto jest osrodkiem przemystu, handlu, logistyki i turystyki.
Funkcjonujg tu Miedzynarodowe Targi Poznanskie — najwieksze i najstarsze
centrum wystawiennicze w Polsce. Miasto zaliczane jest do najbardziej
atrakcyjnych miejsc do inwestowania w Polsce. W miescie zainwestowaty
dotad takie koncerny jak m.in.: Volkswagen, Bridgestone (motoryzacja),
Unilever, Wrigley, SABMiller (branza spozywcza) czy GlaxoSmithKline (branza
farmaceutyczna). Nalezy takze zaznaczy¢, ze wiele firm wybrato Poznan na
lokalizacje swoich centrow outsourcingowych (BPO), w tym takie korporacje
jak: Carlsberg, Deloitte, IKEA, MAN, Microsoft czy Unilever.

Rynek nieruchomosci w Poznaniu, zwlaszcza w sektorze nieruchomosci
mieszkaniowych, mozna uzna¢ za dobrze rozwiniety. Oprocz transakcji na
rynku wtéornym rozwinat sie takze rynek pierwotny. Dziatalno$¢ deweloperskg
prowadzg na terenie Poznania lokalne podmioty jak m.in.: ATANER Sp. z o0.0.,
Nickel Development Sp. z o0.0. czy Family House Sp. z 0.0. oraz podmioty
dziatajace na rynku ogolnopolskim czy miedzynarodowym, jak np.: Echo
Investment S.A., Budimex Nieruchomosci Sp. z o0.0., ATAL S.A. ROBYG S.A.
czy Ronson Development. Inwestycje deweloperskie prowadzone sa gtownie
w peryferyjnych czesciach miasta (ze wzgledu na dostepnos$¢ odpowiednio
duzych dziatek), jednak niewielkie projekty deweloperskie powstajq takze
w rejonie Srodmiescia (kameralne projekty, wznoszone na uwolnionych
w wyniku wyburzen starej zabudowy terenach).

W celu okresSlenia wartosci rynkowej przedmiotowego spoétdzielczego
wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego, dokonano analizy lokalnego
rynku transakcji tego rodzaju prawami do lokali. Pod uwage brano jedynie
transakcje lokalami mieszkalnymi, zlokalizowanymi w budynkach wzniesionych
przed okoto 40-stu, w technologii uprzemystowionej (ptytowej), jakie miaty
miejsce w okresie kilku miesiecy poprzedzajacych sporzadzenie niniejszego
operatu szacunkowego, z rejonu lokalizacji szacowanej nieruchomosci
(obr. Zegrze, obr. Rataje). Lokalny rynek obrotu spoétdzielczymi
wiasnosciowymi prawami do lokali mieszkalnych nalezy do rynkéw dobrze
rozwinietych. Rocznie, w obrocie wtdérnym, notowanych jest kilkadziesiat

transakcji tego rodzaju prawami do lokali, przy poziomie cen jednostkowychN . 12
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zawierajacych sie obecnie glownie w przedziale ok. 7000 - ok. 9000 zi/m?
powierzchni lokalu. W okresie badania cen nie zanotowano symptomoéw
mogacych skutkowac trwatym wzrostem lub spadkiem cen, nie byto mozliwe
analityczne okreslenie na podstawie zanotowanych transakcji trendu zmian
cen w czasie - stad w wycenie zrezygnowano z korygowania zanotowanych
cen transakcyjnych praw do lokali mieszkalnych.

W wyniku przeprowadzonego badania rynku, w celu oszacowania wartosci
rynkowej spoéfdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego,
potozonego w Poznaniu, na Os. Orfa Biatego, zanotowano na rynku
nastepujace transakcje tego rodzaju prawami do lokali mieszkalnych, ktore
wykorzystano w procesie oszacowania wartosci. Zestawienie transakcji zawiera
ponizsza tabela.

Zestawienie transakcji [SWPL]:

Data transakcji Miejscowos¢ Ulica / Osiedle Pou:;el:azlcuhnia jedn%esrt‘IZc)wa

[zt/m7]
01.07.2023 Poznan Jagiellonskie 77,20 6528,50
03.07.2023 Poznan Jagiellonskie 47,20 8156,78
06.07.2023 Poznan Orfa Biatego 48,80 7172,13
06.07.2023 Poznan Orta Biatego 65,00 8261,54
06.07.2023 Poznan Piastowskie 43,34 9552,38
06.07.2023 Poznan Piastowskie 37,91 10287,52
06.07.2023 Poznan Piastowskie 43,34 7152,75
06.07.2023 Poznan Piastowskie 25,11 10752,69
11.07.2023 Poznan Armii Krajowej 47,20 8686,44
11.07.2023 Poznan Piastowskie 43,70 7780,32
12.07.2023 Poznan Orta Biatego 48,80 7479,51
13.07.2023 Poznan Piastowskie 43,34 8191,05
13.07.2023 Poznan Stare Zegrze 66,48 7220,22
20.07.2023 Poznan Jagiellonskie 37,60 10851,06
21.07.2023 Poznan Piastowskie 43,34 7614,21
28.07.2023 Poznan Piastowskie 43,70 7551,49
01.08.2023 Poznan Armii Krajowej 63,70 7849,29
01.08.2023 Poznan Piastowskie 77,80 7712,08
01.08.2023 Poznan Stare Zegrze 46,40 10603,45
02.08.2023 Poznan Jagiellonskie 61,20 8055,56
02.08.2023 Poznan Piastowskie 37,60 9574,47
03.08.2023 Poznan Armii Krajowej 61,20 6944 ,44
03.08.2023 Poznan Orfa Biatego 70,10 7631,95
08.08.2023 Poznan Armii Krajowej 37,53 9325,87
10.08.2023 Poznan Piastowskie 43,70 8695,65
10.08.2023 Poznan Piastowskie 43,70 9839,82
11.08.2023 Poznan Stare Zegrze 54,10 8354,90
17.08.2023 Poznan Boh. II W$ 29,73 9081,74
18.08.2023 Poznan Stare Zegrze 65,70 8219,18
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25.08.2023 Poznan Piastowskie 43,34 8767,88
28.08.2023 Poznan Piastowskie 43,34 6922,01
28.08.2023 Poznan Piastowskie 37,70 9946,95
31.08.2023 Poznan Piastowskie 43,70 10457,67
31.08.2023 Poznan Rzeczypospolitej 61,20 7026,14
01.09.2023 Poznan Polan 49,90 7515,03
01.09.2023 Poznan Powstan Narodowych 47,20 10593,22
01.09.2023 Poznan Powstan Narodowych 37,00 10081,08
01.09.2023 Poznan Rzeczypospolitej 47,20 8686,44
04.09.2023 Poznan Piastowskie 37,91 8441,04
04.09.2023 Poznan Powstan Narodowych 37,00 9459,46
07.09.2023 Poznan Armii Krajowej 37,53 10231,81
07.09.2023 Poznan Oswiecenia 35,20 11193,18
07.09.2023 Poznan Piastowskie 37,91 9364,28
07.09.2023 Poznan Rzeczypospolitej 47,20 8686,44
08.09.2023 Poznan Oswiecenia 58,00 6896,55
08.09.2023 Poznan Piastowskie 37,91 11052,49
08.09.2023 Poznan Polan 59,90 9348,91
08.09.2023 Poznan Rzeczypospolitej 61,20 7026,14
11.09.2023 Poznan Piastowskie 43,34 9437,01
11.09.2023 Poznan Rzeczypospolitej 47,20 8686,44
12.09.2023 Poznan Boh. II WS 47,20 9936,44
12.09.2023 Poznan Jagiellonskie 53,30 7410,88
14.09.2023 Poznan Piastowskie 43,34 10959,85
19.09.2023 Poznan Stare Zegrze 88,00 7829,55
26.09.2023 Poznan Boh. IT WS 29,73 10057,18

Zrédfo: Opracowanie wiasne na podstawie monitoringu rynku lokalnego

Analiza zanotowanych transakcji, wywiad przeprowadzony wsrdod kupujacych,
potencjalnych nabywcéw praw do lokali mieszkalnych pozwolity na wskazanie
cech majacych wptyw na ich wartosc¢ lokali i okreslenie ich wag. Sa to:

e Potozenie w budynku - waga 30%

e Stan powierzchni / czesci wspdlnych budynku - waga 10%
e Standard lokalu mieszkalnego - waga 30%

e Powierzchnia lokalu - waga 30%

Wyniki analizy, wywiadu przeprowadzonego wsrdd kupujacych, potencjalnych
nabywcéw lokali mieszkalnych wskazywaty takze na lokalizacje szczegdtowa,
jako istotg ceche wptywajaca na wartos¢ prawa do lokalu. Przez lokalizacje
szczegotowqg nalezy rozumiec odlegtos¢ od placéwek handlu i ustug, terenow
rekreacji, siedzib organdw administracji itp.. Lokale mieszkalne potozone blizej
osrodkow handlu, ustug, terendw rekreacji, siedzib organdéw administracji
uzyskujg czesto wyzsze ceny jednostkowe (za 1m? powierzchni lokalu). Cecha
ta nie zostata jednak uwzgledniona w procesie szacowania wartosci prawa do
przedmiotowego lokalu mieszkalnego z uwagi na fakt, iz wszystkie transakcje

lokalami mieszkalnymi, wykorzystane w procesie wyceny, wskazane w prébie
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porownawczej, cechowata podobna lokalizacja szczegdétowa (w danej strefie
miasta). Cecha ta w wykorzystanej w procesie wyceny prébie pordwnawczej
nie miata zatem istotnego wptywu na zanotowang cene jednostkowa.

Potozenie w budynku - najnizsze ceny jednostkowe sg notowane czesto za
lokale mieszkalne potozone na najwyzszych kondygnacjach budynku (w danym
segmencie rynku - jezeli np. do lokali nie przynaleza dodatkowe powierzchnie,
jak tarasy widokowe/wypoczynkowe). Najchetniej nabywane sg lokale potozne
na I czy II pietrze i to one osiggajg czesto najwyzsze ceny jednostkowe.

Stan powierzchni wspdlnych / czesci wspdlnych budynku - ta cecha wptywa
posrednio na atrakcyjnosc¢ lokai mieszkalnych. Lokale, do ktoérych prowadza
jasne, przestronne i utrzymane w dobrym stanie korytarze i klatki schodowe
sq postrzegane na rynku jako atrakcyjniejsze. Istotny jest tez ogodlny stan
techniczny budynku wielorodzinnego.

Standard lokalu mieszkalnego - im standard wykonczenia wnetrz lokalu jest
wyzszy lub wymaga poniesienia nizszych naktadéw tym lokal jest postrzegany,
jako atrakcyjniejszy.

Powierzchnia lokalu - lokale o mniejszej powierzchni uzytkowej szybciej
znajdujg nabywcéw, sg fatwiej zbywalne - przez co osiggajg czesto wyzsze
ceny jednostkowe. Duze zainteresowanie niewielkimi powierzchniowo lokalami
wynika czesto z dostepnosci finansowania zakupu tego rodzaju lokali - co jest
wynikiem zdolnosci do zaciggniecia kredytu na zakup przez potencjalnych
nabywcéw.

Dla wskazanych powyzej cech nieruchomosci, wptywajacych na ich wartos¢,
przyjeto nastepujace stany réznicujace:

mniej korzystne — wyzsze kondygnacje w budynku (IV pietro - dla
budynkoéw bez dzwigu osobowego; pietra X-XVI - dla budynkdéw
wyposazonych w dzwigi osobowe)

Potozenie w budynku dobre (parter oraz pietro III - dla budynkéw bez dzwigu osobowego;
parter oraz pietra III-IX - dla budynkéw wyposazonych w dzwigi osobowe)

korzystne — (I-II pietro)

przecietny - powierzchnie wykonczone przy uzyciu typowych materiatéw
wykonczeniowych, wymagajace prac remontowych (np. odswiezenia
powtok malarskich, wymiany czesci elementéw budowlanych i/lub

Stan powierzchni wspélnych wykonania/odnowienia elewacji itp.)

/ czesci wspollnych budynku

dobry - powierzchnie wykonczone przy uzyciu typowych materiatéw
wykonczeniowych, utrzymane w dobrym stanie

Standard lokalu niski — lokal wykonczony, niskiej jakosci materiaty wykonczeniowe lub
mieszkalnego wymagajacy prac remontowych
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dobry - lokal wykonczony, typowe materialy wykonczeniowe stosowane
w budownictwie mieszkaniowym, ew. wymagajacy niewielkich prac
remontowych czesci powierzchni

korzystny - lokal wykonczony, utrzymany w dobrym stanie, materiaty
wykonczeniowe b. dobrej jakosci

mniej korzystna - pow. 75 m?

Powierzchnia lokalu dobra - w przedziale 50 - 75 m?

korzystna - do 50 m?

8. WYBOR PODEJé,CIA, METODY I TECHNIKI WYCENY ORAZ WSKAZANIE
RODZAJU OKRESLONEJ WARTOSCI

8.1. Rodzaj okreslonej wartosci

Dla potrzeb przedmiotowej wyceny okreslono wartos¢ rynkowag prawa do
lokalu mieszkalnego. Warto$¢ rynkowa przedstawia kwote pieniezng, ktérg
mozna uzyska¢ za nieruchomosé¢ (lub prawo) sprzedawane na rynku
w okolicznosciach spetniajagcych wymagania jej definicji.

Zgodnie z art. 151 ust. 1 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami:

~Wartos¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakq w dniu
wyceny mozna uzyskac za nieruchomos$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na
warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktdrzy maja
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem | postepujg
rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej.”

Rzeczoznawca majatkowy powinien ustali¢ sposéb optymalnego Ilub
najbardziej prawdopodobnego uzytkowania nieruchomosci. Taki sposéb
oznacza wykorzystanie nieruchomosci, ktére jest fizycznie mozliwe,
odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszczalne, ekonomicznie optacalne
i zapewniajace najwyzszg wartos¢ szacowanej nieruchomosci.

Optymalnym wykorzystaniem szacowanego lokalu mieszkalnego jest jego
obecna funkcja (funkcja mieszkalna), stad oszacowania wartosci rynkowej
przedmiotowego spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego
dokonano dla tej funkcji.

8.2. Wybor podejscia, metody i techniki szacowania

Zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia
2023r. w sprawie wyceny nieruchomosci przy wycenie nieruchomosci w celu
okreslenia wartosci rynkowej korzysta sie z podejscia pordéwnawczego
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lub dochodowego, a dodatkowo, gdy istniejqgce uwarunkowania nie pozwalajgq
na zastosowanie podejscia dochodowego lub poréwnawczego stosuje sie
podejscie mieszane.

Stosownie do rozporzadzenia okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci
polega na okresleniu wartosci prawa wiasnosci lub innych praw do
nieruchomosci. Okre$lona warto$¢ nieruchomosci musi odzwierciedla¢ stan
rynku w dniu wyceny i odpowiada¢ cenie, jakq mozna by uzyskac przy
zawarciu umowy sprzedazy. Nalezy przyjac przy tym, ze w okresie ekspozycji
nieruchomosci na rynku oraz w okresie negocjowania umowy ceny nie ulegty
zmianie. Wycena dokonywana przez rzeczoznawce majatkowego, chociaz
wyrazona w jednostkach monetarnych, nie jest okresleniem ceny, ktéra jest
faktem rynkowym zaistniatym, a opinig o wartosci.

Wyboru wilasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania
nieruchomosci dokonano uwzgledniajac (zgodnie z zapisami art. 154 Ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami) w szczegdlnosci:

e cel wyceny,

e rodzaj i potozenie nieruchomosci,

e przeznaczenie w planie miejscowym/studium,

e stan nieruchomosci,

e dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

Majac na uwadze stan rynku lokalnego, podstawy prawne i metodologiczne
zawarte w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami
oraz w rozporzgadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023r.
w sprawie wyceny nieruchomosci, a takze ilos¢ dostepnych danych i funkcje
szacowanej powierzchni wartos¢ rynkowg przedmiotu wyceny okreslono
w podejsciu poréownawczym, stosujac metode korygowania ceny Sredniej.

PODEJSCIE POROWNAWCZE

Podejscie porownawcze stosuje sie do okresSlenia wartosci rynkowej
nieruchomosci wéwczas, gdy nieruchomosci podobne do nieruchomosci
bedacej przedmiotem wyceny byty w obrocie na okreslonym rynku w okresie
poprzedzajacym wycene, a takze gdy ich ceny i cechy wplywajace na te ceny
oraz warunki dokonania transakcji sq znane.

W procesie porownania nalezy uwzgledni¢ szereg czynnikéw wptywajacych na
wartos¢, a w szczegdlnosci:

e zmiany poziomu cen na skutek uptywu czasu,

e cechy rynkowe wycenianej nieruchomosci takie jak m.in.: funkcja
w planie, lokalizacja, stopien uzbrojenia, parametry fizyczne itp.,

e ekonomiczne - po przez wtasciwy dobdr nieruchomosci podobnych.

W podejsciu poréwnawczym stosuje sie metody:

e metode porownywania parami,
e metode korygowania ceny $redniegj,

e metode analizy statystycznej rynku (wytgcznie do okreslenia wartosci 17
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nieruchomosci reprezentatywnych, o ktérych mowa w art. 161 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami).

W metodzie pordwnywania parami porownuje sie nieruchomos$¢ wyceniang,
o znanych cechach, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, o znanych cenach
transakcyjnych i cechach. Warto$¢ okresla sie poprzez korygowanie cen
transakcyjnych ze wzgledu na rdznice ocen pomiedzy nieruchomoscig
wyceniang i nieruchomosciami podobnymi. Wybdr liczby cech poréwnawczych
zalezy od stopnia podobienstwa obiektéw jak i doktadnosci analizy. Im wieksze
podobiefAstwo obiektéw tym liczba cech poréwnawczych bedzie mniejsza.
Ostateczng warto$¢ nieruchomosci okresla sie jako $rednig arytmetyczna lub
wazong z otrzymanych w efekcie analizy wynikédw w poszczegdlnych parach
poréownawczych.

Metoda korygowania ceny Sredniej polega na okreslaniu wartosci rynkowej
wycenianej nieruchomosci na podstawie zbioru, co najmniej kilkunastu
nieruchomosci podobnych, dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki
zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci
bedacej przedmiotem wyceny okresla sie poprzez korekte Sredniej ceny
nieruchomosci podobnych wspdtczynnikami korygujgcymi. Jako nieruchomosci
podobne rozumie sie w niniejszym standardzie nieruchomosci, ktore byly
przedmiotem obrotu rynkowego, charakteryzujgce sie w szczegdlnosci
podobieAstwem, co do rodzaju i przeznaczenia w planie miejscowym. Do
okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci nalezy dochodzi¢ w drodze
korekty S$redniej ceny rynkowej uzyskanej z tego zbioru, wspodtczynnikami
przypisanymi odpowiednim cechom rynkowym nieruchomosci.

Wartos¢ rynkowg nieruchomosci przy zastosowaniu metody korygowania ceny
$redniej okresla sie w oparciu o formute:

W=Cér><zn:ui><P

i=1

gdzie:

W - wartos¢ nieruchomosci

Cer - $rednia cena

U - wielko$¢ i-tego wspdiczynnika odzwierciedlajaca wptyw danej
cechy na wartos¢ nieruchomosci

n - liczba wspdétczynnikow odpowiadajgca okreslonej wczesniej liczbie
cech rynkowych

P - powierzchnia wycenianej nieruchomosci
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Zestawienie transakcji [SWPL]:

9. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY

Data transakcji Miejscowosé Ulica / Osiedle Pov::ekr:;:uhnia jedn(t:aesrtilfztawa

[zt/m7]

; Poznan Jagiellonskie 77,20 6528,50
03.07.2023 Poznan Jagiellonskie 47,20 8156,78
06.07.2023 Poznan Orta Biatego 48,80 7172,13
06.07.2023 Poznan Orta Biatego 65,00 8261,54
06.07.2023 Poznan Piastowskie 43,34 9552,38
06.07.2023 Poznan Piastowskie 37,91 10287,52
06.07.2023 Poznan Piastowskie 43,34 7152,75
06.07.2023 Poznan Piastowskie 25,11 10752,69
11.07.2023 Poznan Armii Krajowej 47,20 8686,44
11.07.2023 Poznan Piastowskie 43,70 7780,32
12.07.2023 Poznan Orfa Biatego 48,80 7479,51
13.07.2023 Poznan Piastowskie 43,34 8191,05
13.07.2023 Poznan Stare Zegrze 66,48 7220,22
20.07.2023 Poznan Jagiellonskie 37,60 10851,06
21.07.2023 Poznan Piastowskie 43,34 7614,21
28.07.2023 Poznan Piastowskie 43,70 7551,49
01.08.2023 Poznan Armii Krajowej 63,70 7849,29
01.08.2023 Poznan Piastowskie 77,80 7712,08
01.08.2023 Poznan Stare Zegrze 46,40 10603,45
02.08.2023 Poznan Jagielloniskie 61,20 8055,56
02.08.2023 Poznan Piastowskie 37,60 9574,47
03.08.2023 Poznan Armii Krajowej 61,20 6944,44
03.08.2023 Poznan Orta Biatego 70,10 7631,95
08.08.2023 Poznan Armii Krajowej 37,53 9325,87
10.08.2023 Poznan Piastowskie 43,70 8695,65
10.08.2023 Poznan Piastowskie 43,70 9839,82
11.08.2023 Poznan Stare Zegrze 54,10 8354,90
17.08.2023 Poznan Boh. II WS 29,73 9081,74
18.08.2023 Poznan Stare Zegrze 65,70 8219,18
25.08.2023 Poznan Piastowskie 43,34 8767,88
28.08.2023 Poznan Piastowskie 43,34 6922,01
28.08.2023 Poznan Piastowskie 37,70 9946,95
31.08.2023 Poznan Piastowskie 43,70 10457,67
31.08.2023 Poznan Rzeczypospolitej 61,20 7026,14
01.09.2023 Poznan Polan 49,90 7515,03
01.09.2023 Poznan Powstan Narodowych 47,20 10593,22
01.09.2023 Poznan Powstan Narodowych 37,00 10081,08
01.09.2023 Poznan Rzeczypospolitej 47,20 8686,44
04.09.2023 Poznan Piastowskie 37,91 8441,04
04.09.2023 Poznan Powstan Narodowych 37,00 9459,46
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07.09.2023 Poznan Armii Krajowej 37,53 10231,81
i Poznan Oswiecenia 35,20 11193,18
07.09.2023 Poznan Piastowskie 37,91 9364,28
07.09.2023 Poznan Rzeczypospolitej 47,20 8686,44
08.09.2023 Poznan Oswiecenia 58,00 6896,55
08.09.2023 Poznan Piastowskie 37,91 11052,49
08.09.2023 Poznan Polan 59,90 9348,91
08.09.2023 Poznan Rzeczypospolitej 61,20 7026,14
11.09.2023 Poznan Piastowskie 43,34 9437,01
11.09.2023 Poznan Rzeczypospolitej 47,20 8686,44
12.09.2023 Poznan Boh. IT W$ 47,20 9936,44
12.09.2023 Poznan Jagiellonskie 53,30 7410,88
14.09.2023 Poznan Piastowskie 43,34 10959,85
19.09.2023 Poznan Stare Zegrze 88,00 7829,55
26.09.2023 Poznan Boh. II WS 29,73 10057,18

Zrédfo: Opracowanie wtasne na podstawie monitoringu rynku lokalnego

Opis cech lokalu mieszkalnego o najnizszej transakcyjnej cenie jednostkowej:

Lokalizacja Poznan, Os. Jagiellonskie
Data transakgji lipiec 2023r.
Rodzaj nieruchomosci SWPL
Rodzaj transakcji Sprzedaz

Zrédio informadiji

Akt notarialny

Opis cech

Potozenie w budynku: dobre
Standard pow. wspolnych: dobry
Standard lokalu mieszkalnego: niski
Powierzchnia lokalu: mniej korzystna

Cena 1m? [zt]

6528,50

Opis cech lokalu mieszkalnego o najwyzszej transakcyjnej cenie jednostkowej:

Lokalizacja

Poznan, Os. Os$wiecenia

Data transakgji

wrzesien 2023r.

Rodzaj nieruchomosci

SWPL

Rodzaj transakcji

Sprzedaz

Zrodto informacji

Akt notarialny

Opis cech

Potozenie w budynku: korzystne
Standard pow. wspodlnych: dobry
Standard lokalu mieszkalnego: korzystny
Powierzchnia lokalu: korzystna

Cena 1m? [zt]

11193,18

Na podstawie danych zawartych w tabeli stanowigcej baze nieruchomosci
porownawczych, obliczono $rednia cene (Cs) oraz zakres sumy
wspotczynnikow korygujacych:

cena srednia 8748,02
6528,50

11193,18
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Obliczenie zakresu wspéfczynnikéw korygujacych:

_ 6528,50
Vmin = eas02 - 0,7463
11193,18

Vmax = = =
8748,02 12795

Przedstawienie szacowanego lokalu mieszkalnego, w $wietle przyjetych cech
rynkowych, zawarto w ponizszej tabeli:

Lokalizacja Poznan, Os. Orfa Biatego
Data wyceny listopad 2023r.
Rodzaj nieruchomosci SWPL

Potozenie w budynku: dobre
Standard pow. wspolnych: przecietny
Standard lokalu mieszkalnego: dobry
Powierzchnia lokalu: mniej korzystna

Opis cech

Okreslenie wspotczynnika korekcyjnego dla szacowanego lokalu mieszkalnego:

Cecha rynkowa Wag[?,/::f (il Zakres wspoiczynnikdw | Wartosc¢ wspoéiczynnika
Potozenie w budynku 30% 0,2239 - 0,3839 0,3007
Standard pow. wspolnych 10% 0,0746 - 0,1280 0,0746
Standard lokalu 30% 0,2239 - 0,3839 0,3007
Powierzchnia lokalu 30% 0,2239 - 0,3839 0,2239
SUMA 100% 0,7463 |- | 1,2795 0,8999

Zakres poprawek

Cecha rynkowa -1 0 +1
Potozenie w budynku 0,2239 0,3007 0,3839
Standard pow. wspolnych 0,0746 X 0,1280
Standard lokalu 0,2239 0,3007 0,3839
Powierzchnia lokalu 0,2239 0,3007 0,3839

Warto$¢ rynkowg szacowanego spotdzielczego wiasnosciowego prawa do
lokalu mieszkalnego, obliczono ze wzoru:

WR:CS,ern:ui x P
i=1

gdzie:
WR - wartos¢ rynkowa
Ce — okreélona cena $rednia 1m? powierzchni uzytkowej (zt/m?)
u; — wspofczynniki korygujgce odzwierciedlajace wptyw danej cechy na
wartos$¢ prawa do lokalu mieszkalnego (i =1...n)

P - powierzchnia lokalu mieszkalnego (m?).
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Wr = 8 748,02 zt/m? x 0,8999 x 78,1 m? = 614 830,00 z}
=~ 615 000,- zi

Wartos¢ rynkowa spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego, wedtug stanu i na poziomie cen na dzien okreslenia wartosci,
WYnosi:

615 000,- zt
stownie: szes$c¢set pietnascie tysiecy ztotych

10. WYNIK KONCOWY WYCENY WRAZ Z UZASADNIENIEM

Wartos¢ rynkowa spoétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego nr 49, potozonego w Poznaniu na Osiedlu Orta Biatego 74,
zapisanego w ksiedze wieczystej KW Nr PO2P/00108265/3, wedtug stanu i na
poziomie cen na dzien okreslenia wartosci, wynosi:

615 000,- zt
stownie: sze$cset pietnascie tysiecy ztotych

Oszacowana warto$¢ rynkowa prawa do lokalu mieszkalnego jest wynikiem
cech, waloréw przedmiotowego Ilokalu (w tym m.in. jego walorow
powierzchniowych, pofozenia w budynku, stanu i standardu wykonczenia
wnetrz) oraz aktualnej sytuacji na lokalnym rynku, w segmencie
nieruchomosci o podobnej funkcji uzytkowej. Ewentualna sprzedaz prawa do
lokalu mieszkalnego nie powinna by¢ trudna do przeprowadzenia, przy
odpowiedniej ekspozycji na rynku nieruchomosci. Czas ekspozycji na rynku
w celu sprzedazy bedzie zalezny takze od sytuacji gospodarczej, od sytuacji
na rynku inwestycyjnym, finansowym w momencie wystawienia lokalu
mieszkalnego na sprzedaz.

11. KLAUZULE

e Podstawe do okreslenia stanu prawnego przedmiotu wyceny stanowit wglad
do ksiegi wieczystej w dniu 10.11.2023r. oraz w dniu 08.12.2023r. za
posrednictwem Portalu Podsystemu Dostepu do Centralnej Bazy Danych
Ksigg Wieczystych.

e Autor opracowania nie bierze odpowiedzialnosci za ewentualne ukryte wady
lub btedy w dokumentacji prowadzonej dla przedmiotu wyceny.

e Ocena stanu technicznego budynku mieszkalnego, zawarta w opracowaniu,
nie stanowi budowlanej ekspertyzy technicznej.

e Ocene stanu i standardu wnetrz szacowanego lokalu mieszkalnego przyjeto
na podstawie ogledzin przeprowadzonych w dn. 10.11.2023r..

e Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystany dla celu, dla ktérego zostat
sporzgdzony. Rzeczoznawca majatkowy nie ponosi odpowiedzialnosci za
wykorzystanie operatu bez jego zgody przez osoby trzecie i do innego celu
niz okreslonego w punkcie 2 niniejszego opracowania.
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Warto$¢ rynkowa prawa do lokalu mieszkalnego zostata okreslona bez
uwzgledniania kosztéw transakcji sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjq
podatkéw i optat (jak m.in. PCC, taksa notarialna, koszty doradztwa
kredytowego, koszty posrednika w sprzedazy nieruchomosci etc.) oraz
podatku VAT.

Dokumentacje fotograficzng wykonano w dniu ogledzin przedmiotu
oszacowania, tj. dn. 10.11.2023r..

Autor opracowania wyraza zgode na publikacje operatu szacunkowego (lub
jego fragmentdow) dla realizacji prowadzonego postepowania egzekucyjnego
w administracji, na potrzeby ktérego sporzadzono niniejszy operat
szacunkowy.

Operat szacunkowy zawiera 23 ponumerowane strony oraz zafgczniki
wymienione w pkt. 12.

ZALACZNIKI

Dokumentacja fotograficzna
Protokot z badania zapisow ksiegi wieczystej KW Nr PO2P/00108265/3
Kopia polisy OC rzeczoznawcy majatkowego

Nr strony: 23



DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA
WIDOK ZEWNETRZNY BUDYNKU, DROGA DOJAZDOWA ORAZ
OTOCZENIE
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CZESCI WSPOLNE BUDYNKU
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PROTOKOL
z badania zapisow ksiegi wieczystej KW Nr PO2P/00108265/3
Sad Rejonowy Poznan-Stare Miasto w Poznaniu
VI Wydziat Ksiag Wieczystych

Typ ksiegi: spétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu

DZIAL I (oznaczenie nieruchomosci)

Lokal:

Potozenie:

Miejscowos¢: Poznan;

Ulica: Os. Orfa Biatego;

Numer budynku: 74;

Numer lokalu: 49;

Przeznaczenie lokalu: Lokal mieszkalny;

Opis lokalu (rodzaj izby - liczba): pokdj - 3, kuchnia - 1, tazienka - 1, wc - 1,
przedpokéj - 1;

Nieruchomos$¢, na ktorej usytuowany jest budynek (numer ksiegi wieczystej):
/ 00101456/;

Odrebnos¢: Nie;

Pole powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen
przynaleznych: 78,1000 m?.

DZIAL I -Sp (spis praw zwiazanych z wiasnoscia)

Opis spotdzielni mieszkaniowej:

Nazwa spétdzielni mieszkaniowej: Spodidzielnia Mieszkaniowa L-W Osiedle
Mtodych w Poznaniu.

DZIAL II (wiasnosc)

Uprawnieni:

Numer udziatu w prawie:1;

Wielkos¢ udziatu: 1/1;

Uprawniony: Matgorzata Adamska Jaskuta (Jerzy, Genowefa), Pesel:
68092001923.

DZIAL III (prawa, roszczenia i ograniczenia)

Numer wpisu: 2;

Rodzaj wpisu: Inny wpis;

Tre$¢ wpisu: Wszczeto egzekucje administracyjng ze spoétdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu na rzecz Zaktadu Ubezpieczen Spotecznych
z siedzibg w Warszawie I Oddzialu w Poznaniu w sprawie o sygn. 3022-
SEE.7112.5.2023.7;

Wierzyciel: Zaktad Ubezpieczen Spotecznych z/s w Warszawie.

DZIAL 1V (hipoteka)
Numer hipoteki (roszczenia): 2;
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Rodzaj hipoteki (roszczenia): Hipoteka przymusowa;

Suma (stownie), waluta: 75405,93 zt (stownie: siedemdziesigt pie¢ tysiecy
czterysta piec ztotych 93/100);

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny: Zobowigzania z tytutu nieoptaconych sktadek
na:

-fundusz ubezpieczen spotecznych za okres: 12/2019-02/2020, 06/2020-
12/2020,

- koszty upomnien,

- koszty egzekucyjne,

- odsetki za zwioke liczone od naleznosci gtéwnej na dzien wystawienia
dokumentu stanowigcego podstawe wpisu hipoteki;

Wierzyciel hipoteczny: Zaktad Ubezpieczen Spotecznych z/s w Warszawie
I Oddziat Poznan, Regon: 00001775600277;

Numer hipoteki (roszczenia): 3;

Rodzaj hipoteki (roszczenia): Hipoteka przymusowa;

Suma (stownie), waluta: 423,82 zt (stownie: czterysta dwadziescia trzy ztote
82/100);

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny: Zobowigzania z tytutu nieoptaconych sktadek
na:

-fundusz pracy, fundusz solidarnosciowy i fundusz gwarantowanych swiadczen
pracowniczych za okres: 10/2019-11/2019,

- odsetki za zwiloke liczone od naleznosci gtdwnej na dzien wystawienia
dokumentu stanowigcego podstawe wpisu hipoteki;

Wierzyciel hipoteczny: Zaktad Ubezpieczen Spotecznych z/s w Warszawie
I Oddziat Poznan, Regon: 00001775600277;

Numer hipoteki (roszczenia): 4;

Rodzaj hipoteki (roszczenia): Hipoteka przymusowa;

Suma (stownie), waluta: 180223,00 zt (stownie: sto osiemdziesigt tysiecy
dwiescie dwadziescia trzy ztote 00/100);

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny: Zobowigzania z tytutu nieoptaconych sktadek
na:

-fundusz ubezpieczen spotecznych za okres 03/2021-11/2021, 01/2022-
10/2022,

-fundusz ubezpieczenia zdrowotnego za okres 03/2021-11/2021, 1/2022-
10/2022,

- fundusz pracy, fundusz solidarnosciowy i fundusz gwarantowanych
Swiadczen pracowniczych za okres 03/2021-11/2021, 01/2022-10/2022,
- koszty upomnien

- koszty egzekucyjne

- odsetki za zwiloke liczone od naleznosci gtdéwnej na dzien wystawienia
dokumentu stanowigcego podstawe wpisu hipoteki;

Wierzyciel hipoteczny: Zakfad Ubezpieczen Spotecznych z/s w Warszawie,
Regon: 000017756.
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Stan KW ustalono na podstawie badania zapisow w dniu 10.11.2023r. oraz
w dniu 08.12.2023r. za posrednictwem Portalu Podsystemu Dostepu do
Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych.
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