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Poznat, rej ul. Zotnierzy Wykletych/ Koszaliriskiej

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Adres Poznar, rej. ul. Zotnierzy Wykletych/Koszaliriskiej
PO1P/00101309/8, prowadzona przez Sad Rejonowy Poznan-Stare Miasto

Kslega Wieczysta w Poznaniu, V Wydziat Ksigg Wieczystych
) Obreb arkusz | dziatka powierzchnia uzytek
Oznaczenie w ewidencji gruntow Goledin 14 1/65 2,0424 ha R

CEL SPORZADZENIA OPERATU SZACUNKOWEGO

Okreslenie wartogci czeéci nieruchomosci w celu ustalenia jej ceny dla potrzeb zbycia (art. 67 ust. 1 Ustawy o gospodarce
nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r.).

SKROCONY OPIS NIERUCHOMOSCI
Forma wtadania Prawo wtasnosci.

Stan zagospodarowania Grunt niezabudowany, nieogrodzony, uprawiany rolniczo, w czesci potnocno-
wschodnie poroéniety rodlinnoscia trawiasta oraz drzewami.

DANE DOTYCZACE OSZACOWANIA WARTOSCI

Zakres wyceny Zakresem wyceny objeto prawo wtasnosci gruntu wraz z czesciami sktadowymi
w postaci zadrzewienia.

Metoda wyceny : Wyceny dokonano podejsciu poréwnawczym, metoda poréwnywania parami.

Wartosé rynkowa 8417 000zt

czesci nieruchomosci

Stownie: osiem milionéw czterysta siedemnascie tysiecy ztotych

Okredlona wartos¢ jest aktualna przy zatoZeniu, iz przedmiotowa dziatka zostanie
wyodrebniona z obecnej ksiggi wieczystej jako samodzielna nieruchomosé.

Data oszacowania S5wrzesnia2016r.
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Pozna#, rej ul. Zonierzy Wykletych/ Koszalinskiej

1. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest czes¢ nieruchomosci, oznaczona ewidencyjnie jako:
Obreb arkusz | dziatka powierzchnia Uzytek
Golecin 14 1/65 2,0424 ha R

Dla w/w czesci nieruchomosci Sad Rejonowy Poznan-Stare Miasto w Poznaniu, V Wydziat Ksiag Wieczystych
prowadzi ksiege wieczysta PO1P/00101309/8.

2. ZAKRES WYCENY

Zakresem wyceny objeto prawo wiasnosci gruntu wraz z cze$ciami skfadowymi w postaci zadrzewienia.

3. CELWYCENY

Okreslenie wartodci czesci nieruchomosci w celu ustalenia jej ceny dla potrzeb zbycia (art. 67 ust. 1 Ustawy
o gospodarce hieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r.).

4. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

4.1. Podstawa formalna

Podstawe formalng wyceny stanowi zlecenie nr 1/bw/2016, zgodnie z umowa nr GN-VIIL.272.10.2015
Fn 2992/2015, FOR 145/2015 z 05.06.2015 r., zawarta pomiedzy Miastem Poznan a Adrianng Szarafinska,
prowadzaca dziatalnos¢ gospodarcza pod firma REES Adrianna Szarafiriska.

4.2. Podstawy prawne i metodyczne

= Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z 21 sierpnia 1997 r. (Dz.U. 2 2015 r. poz. 1774 z péin.zm.)

= Rozporzadzenie Rady Ministréw z 21 wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci isporzadzania
operatu szacunkowego (Dz. U.z 2004 r. Nr 207, poz. 2109 z péZn. zm.),

= Ustawa kodeks cywilny z 23 kwietnia 1964 r. (Dz.U. 2016 nr 0, poz. 380),

= Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,dla terendéw w rejonie ulic Koszalifiskiej i Hezjoda"
w Poznaniu - uchwata Rady Miasta Poznania Nr XV/118/V11/2015 z 14.07.2015 r. (Dz.Urz.Woj.Wlkp. rocznik
2015, poz. 47252 29.07.2015r.),

»  Powszechne Krajowe Standardy Wyceny.

4.3. Podstawy merytoryczne

Wizja terenowa 30 sierpnia 2016r.,

Badanie tresci ksiegi wieczystej nr PO1P/00101309/8,

Wynpis z rejestru gruntow,

Wyrys z mapy ewidencyjnej,

Mapa zasadnicza,

Informacje o poziomie cen na lokalnym rynku nieruchomosci pochodzace ze zbioru aktéw notarialnych uméw
sprzedazy zgromadzonych w archiwum ZGiKM Geopoz w Poznaniu.

5. DATY WYSTEPUJACE W OPERACIE SZACUNKOWYM

Data sporzadzenia operatu: 5wrzesnia 2016r.
Data poziomu cen: 5wrzesnia 2016r.
Data stanu przedmiotu wyceny: 30 sierpnia 2016r.
Data wizji terenowej: 30 sierpnia 2016r.

6. OPIS NIERUCHOMOSCI
6.1. Stan prawny

Ksiega wieczysta
Przedmiotowa dziatka stanowi cze$¢ nieruchomosci zapisanej w ksiedze wieczystej PO1P/00101309/8,

prowadzonej przez Sad Rejonowy Poznari-Stare Miasto w Poznaniu, Wydziat V Ksiag Wieczystych, ktdra
oznaczona jest m.in. jako dziatka nr 1/65, obreb ewidencyjny Golecin, sposéb korzystania: R - grunty orne.
W dziale pierwszym znajduje sie takze inne dziatki, wymienione w protokole z badania ksiegi wieczystej.
W dziale drugim, jako wtasciciel wpisane jest Miasto Poznan. W dziatach trzecim i czwartym brak wpiséw.
Protoké}t z badania ksiegi wieczystej stanowi zalqeznik do niniejszego opracowania.



Poznafi, rej ul. Zolnierzy Wykletych/ Koszalifiskiej

Dane ewidencyjne nieruchomosci

Przedmiotowa czesé nieruchomosci oznaczona jest w ewidencji gruntdw i budynkéw, prowadzonej przez
Zarzad Geodezji i Katastru Miejskiego Geopoz w Poznaniu jako:

Obreb arkusz

Dziatka

powierzchnia

uzytek

14

Golecin

1/65

2,0424 ha

R

6.2. Stan otoczenia, stan zagospodarowania, stan techniczno-uzytkowy

Przedmiotowa czesc nieruchomosci - dziatka nr 1/65, potozona jest w Poznaniu, w strefie posredniej miasta,
obreb Golecin, w rejonie ulicy Zotnierzy Wykletych i Koszaliriskiej.
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Poznar jest miastem na prawach powiatu. Miasto zaliczane jest do jednego z najbardziej atrakcyjnych miejsc
do inwestowania w Polsce. Poznan to dynamiczny oérodek gospodarczy, akademicki, naukowy i kulturalny,
nalezy do najwiekszych osrodkéw gospodarczych w kraju. Duzy osrodek przemystu (Poznariski Okreg
Przemystowy) i ustug, miejsce corocznych Miedzynarodowych Targéw Poznanskich. Na terenie Poznania
odnotowa¢ mozna rokrocznie duza liczbe realizowanych inwestycji, zaréwno krajowych jak i zagranicznych.
Sytuacja ekonomiczna i gospodarcza miasta przektada sie na sytuacje lokalnego rynku nieruchomosci.

Teren przedmiotowej
czesci nieruchomosci

Zrédto: www.maps.google.pl




Poznan, rej ul. Zotnierzy Wyklgtych/ Koszaliniskiej

Bezposrednie sasiedztwo przedmiotowe] czesci nieruchomosci stanowia tereny niezabudowane,
nieuzytkowane lub uzytkowane rolniczo. Dalej, od potudnia znajduja sie tereny leéne, tereny Rodzinnego
Ogrodu Dziatkowego ,Rusatka”, natomiast od poétnocy zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz
wielorodzinna funkcjonujaca w ramach osiedli Strzeszyn Grecki oraz Strzeszyn Literacki. Od wschodu tereny
o uzytkowane podobnie, co wyceniana czes¢ nieruchomosci, od zachodu tereny niezabudowane zadrzewione.

Drogi dojazdowe i otoczenie

Droga dojazdowa do nieruchomoséci urzadzona - ul. Koszalinska, dalej Zotnierzy Wykletych, a nastepnie
projektowane drogi lokalne i dojazdowe, obecnie nieurzadzone, niewygospodarowane - dziatka nr 1/30
idziatkanr 1/68.

W zasiegu ul. Zotnierzy Wykletych znajduje sie sie¢ kanalizacyjna, w ulicy Koszalifiskiej sie¢ energetyczna.
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Zrédfo: sip.geopoz.pl

Przedmiotowa czes¢ nieruchomosci stanowi dziatka o numerze ewidencyjnym nr 1/65. Teren niezabudowany,
nieogrodzony, uprawiany rolniczo, w czesci pétnocno-wschodniej porosnigty roslinnoscig trawiasta oraz
czesciowo zadrzewiony, miejscowo hieznaczne zagtebienie terenu.

Ksztatt dziatki w miare regularny, uksztattowanie terenu ptaskie.



Poznari, rej ul. Zotnierzy Wykletych/ Koszaliriskiej

Serwis fotograficzny

6.3. Uwarunkowania planistyczne

Dla terenu przedmiotowej czesci nieruchomosci obowigzuje Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
Jdla terendw w rejonie ulic Koszalinskiej i Hezjoda” w Poznaniu - uchwata Rady Miasta Poznania
Nr XV/118/VI1/2015 z 14.07.2015 r. (Dz.Urz. Woj WIkp. rocznik 2015, poz. 4725 z 29.07.2015r)),

Zgodnie z planem dziatka nr 1/65 znajduje sie na terenie oznaczonym jako SMW - tereny zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej.

Teren przedmiotowef
czesci nieruchomosci

A
,

- www.mu.p!

W zakresie parametréw i wskaZnikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenéw oznaczonych
na rysunku planu symbolem SMW:
1) ustala sie:

a) lokalizacje zabudowy zgodnie z liniami zabudowy wyznaczonymi na rysunku planu, z dopuszczeniem:

- przekroczenia wyznaczonych linii zabudowy przez takie elementy budynku, jak: okapy, gzymsy, balkony,

tarasy, wykusze, ganki wejsciowe, wiatrotapy, schody i pochylnie zewnetrzne, o nie wiecej niz 1,5 m,

- cofniecia nie wigcej niz 30% dtugosci elewacji budynku w przypadku obowiazujacej linii zabudowy,

b) powierzchnie zabudowy dziatki budowlanej nie wigksza niz 30%

c) powierzchnie biologicznie czynng dziatki budowlanej nie mniejsza niz 35%

d) intensywnos¢ zabudowy: nie mniejsza niz 0,6 i nie wiekszaniz 1,2

e) dla istniejacej zabudowy o powierzchni zabudowy i intensywnodci wieksze] niz ustalona w lit. b oraz d,

dopuszczenie jej zachowania,

f) jednorodny charakter budynkéw w obrebie poszczegdlnych terendw zabudowy, w zakresie doboru detali

architektonicznych oraz kolorystyki,

g) wysokosé budynkéw: nie wieksza niz 14,0 m i nie wiecej niz 4 kondygnacje nadziemne,

h) dachy: ptaskie lub strome o kacie nachylenia potaci dachowych nie wiekszym niz 25°,



Poznari, rej ul. Zotnierzy Wykletych/ Koszalinskiej

i) powierzchnie nowo wydzielanych dziatek budowlanych, z wytaczeniem dziatek pod lokalizacje infrastruktury
technicznej oraz dojécia i dojazdy, nie mniejsza niz: 3000 m?;
j) dostep do przyleghych drég publicznych, w tym potozonych poza granicami planu, lub do terenéw drog
publicznych poprzez drogi wewnetrzne,
k) zapewnienie stanowisk postojowych, zgodnie z § 9 pkt. 5-7 niniejszego planu
2) dopuszcza sie lokalizacje:
a) garazy, wytacznie jako podziemnych,
b) stacji transformatorowych, z uwzglednieniem § 10 pkt. 5 niniejszego planu.

7. UWARUNKOWANIA PRAWNE

Celem niniejszej wyceny jest ustalenie ceny nieruchomosci dla potrzeb jej zbycia.

Zgodnie z art. 67 ust. 1 ustawy z 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomaosciami (dalej UoGN), cene nieruchomosci ustala

sie
na podstawie jej wartosci.

Stosownie do zapiséw art. 150 UoGN:
1. W wyniku wyceny nieruchomosci dokonuje sie:

1) okreslenia wartosci rynkowej;

2) okreslenia wartosci odtworzeniowej;

3) ustalenia wartosci katastrainej;

4} (uchylony)

5) okreslenia innych rodzajéw wartosci przewidzianych w odrebnych przepisach
2. Wartosé rynkowq okresla sie dia nieruchomosci, ktére sq lub mogq by¢ przedmiotem obrotu.
3. Wartos¢ odtworzeniowq okresla sie dla nieruchomosci, ktére ze wzgledu na rodzaj, obecne uzytkowanie lub przeznaczenie
nie sq lub nie moga by¢ przedmiotem obrotu rynkowego, a takze jezeli wymagajq tego przepisy szczegbine.
4. Wartoié¢ katastralng nieruchomosci ustala sie dla nieruchomosci, o ktérych mowa w przepisach o podatku
od nieruchomosci. Zasady i tryb ustalania tej wartosci regulujq przepisy rozdziatu 2 niniejszego dziatu.
5. Okreélenia wartoéci wymienionych w ust, 1 pkt 1 i 2 oraz w art. 161 dokonujq rzeczoznawcy majgtkowi, o ktérych mowa
w przepisach rozdziatu 1 dziatu V.

Dalsze zapisy art. 1511 152 UoGN stanowia, iz:
art. 151
1. Wartoé¢ rynkowq stanowi najbardziej prawdopodobna jejcena, mozliwa do uzyskania na rynku, okreslona
z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy przyjeciu nastepujgcych zatozen:

" strony umowy sq od siebie niezalezne, nie dziataty w sytuacji przymusowej oraz miaty stanowczy zamiar zawarcia

umowy,

- uptynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku oraz do wynegocjowania warunkéw umowy.
2. Wartos¢ odtworzeniowa nieruchomosci jest réwna kosztom jej odtworzenia, z uwzglednieniem stopnia zuzycia.
3, Wartosé katastralng nieruchomosci stanowi wartosc ustalona w procesie powszechnej taksacji nieruchomasci.
Art. 152,
1. Sposoby okreslania wartosci nieruchomosci, stanowigce podejscia do ich wyceny, sq uzaleznione od przyjetych rodzajéw
czynnikéw wpltywajgcych na wartosé nieruchomosci.
2. Wyceny nieruchamosci dokonuje sie przy zastosowaniu podejsé: poréwnawczego, dochodowego lub kosztowego, albo
mieszanego, zawierajqcego elementy podejsé poprzednich.
3. Przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego lub dochodowego okresla sig wartosc rynkowq nieruchomosci. Jezeli istniejgce
uwarunkowania nie pozwalajq na zastosowanie podejscia poréwnawczego lub dochodowego, wartosc rynkowq nieruchomosci
okresla sie w podejsciu mieszanym. Przy zastosowaniu podejscia kosztowego okresla sie wartos¢ odtworzeniowg
nieruchomosci.
W celu okreslenia wartosci rynkowej rzeczoznawca majatkowy powinien ustali¢ sposob optymalnego lub najbardzie;
prawdopodobnego  uZytkowania nieruchomosci. Sposdb  optymalnego uzytkowania oznacza najbardziej
prawdopodobne wykorzystanie nieruchomosci, ktore jest fizycznie mozliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie
dopuszczalne, ekonomicznie optacalne i zapewniajace najwyzsza wartos¢ wycenianej nieruchomoséci,

Ustawa wskazuje takze, iz wyboru wiasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajgc w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i potoZenie nieruchomosci, przeznaczenie
w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych
(art. 154 ust. 1 UoGN).
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8. ANALIZA LOKALNEGO RYNKU NIERUCHOMOSCI

Podstawe podejscia poréwnawczego stanowi rynek nieruchomosci podobnych. Przez nieruchomosé podobna, zgodnie
z zapisami art. 4 pkt. 16 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, rozumie sie nieruchomosé, ktéra jest poréwnywalna
z nieruchomoscig stanowigcq przedmiot wyceny, ze wzgledu na potoZenie, stan prawny, przeznaczenie, sposdb korzystania
oraz inne cechy wplywajgce na jej wartosé.

Majac na uwadze rodzaj i zakres przedmiotu wyceny do analizy rynku wyodrebniono i objeto obserwacjg rynek
nieruchomosci niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng oraz wielorodzinng
z ustugami.

Przeanalizowano transakcje z terenu miasta Poznania z wytaczeniem strefy centralnej i srodmiejskiej (z uwagi
na odmienny charakter zabudowy w tych strefach - zwarta zabudowa $rédmiejska), w okresie od poczatku 2014 roku
do daty wyceny. Za parametr do poréwnan przyjeto 1 m? powierzchni gruntu.

Analizowany rynek okazat sie bardzo dobrze rozwiniety, dysponowano grupa kilkudziesieciu transakcji, dla ktérych
wyznaczono podstawowe mierniki statystyczne.

Srednia arytmetyczna [zt/m”] 691,66 z¢
Mediana [zt/m?] 717,08 z4
Odchylenie standardowe [zt/m’] 236,13 zt
Zakres [zt/m?] 865,81 7t
Cena minimalna [zt/m°] 331,02 zt
Cena maksymalna [z{/m”] 1196,83 zt
Wspdtczynnik zmiennosci 0,34

Wsérod zebranych do analizy transakcji znalazty sie grunty bedace przedmiotem uzytkowania wieczystego.
Zauwazalne jest réznicowanie cen tych praw na lokalnym rynku, co wynika gtéwnie z dodatkowych kosztéw z tytutu
optat za wieczyste uzytkowanie gruntu, przy stosunkowo wysokich wartosciach prawa wtasnosci. Potwierdzeniem
takiego obrazu rynku sg publikowane w pismach branzowych wyniki analiz rynku, w tym pn. "Relacje wzajemne cen
transakcyjnych prawa uzytkowania wieczystego i prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
w Poznaniu" opublikowanej w Biuletynie Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych Wojewddztwa
Wielkopolskiego. Dla terendw o przeznaczeniu mieszkaniowym wielorodzinnym relacja ta ksztattuje sie jednakze na
poziomie zréwnowazonym, bowiem docelowym podmiotem zobowigzanym do uiszczania optat z tytutu prawa
uzytkowania wieczystego sg wtasciciele lokali mieszkalnych, powstatych po zakonczeniu inwestycji, a nie inwestor,
ktéry dokonuje transakcji zakupu gruniu. Wymienione czynniki spowodowaty, iz zbadana na rynku lokalnym
zaleznos¢ pomiedzy cenami prawa uzytkowania wieczystego i prawa wtasnosci dla gruntdw zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej wyniosta 97%.

Ceny transakcyjne prawa uzytkowania wieczystego skorygowano do poziomu cen prawa wiasnosci.

W celu zbadania tendencji zmian cen w czasie zestawiono dane na ponizszym wykresie. Nieznaczna tendencja
spadkowa nie wynika jednakze ze spadku cen, a ze zmiennych cech nieruchomosci w zbiorze.
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Trend czasowy w wymiarze rocznym dla wymiaru sredniego E

(13.5% frok) oraz dolnego przedziatu ufnosci (-16,2%/rok) | gdmego
przedzialu ufnoicl (10,7% frok) przy poziomie istoinosci a = 0,15
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Czasw miesigcach

Prawdopodobiefistwo przyjecia wystepowania fatszywego trendu wynikajacego z przypadkowego uktadu danych
wynosi ok. 76,73% i jest na poziomie wyzszym niz zatozony poziom istotnosci wynoszacy 0,15.Powyzsze oznacza, ze
na zatozonym poziomie istotnosci 0,15 mozna stwierdzi¢ nieistotnosc statystyczna wystepowania trendu. Wymiar
wzgledny trendu (%)/rok wynosi ok. -2,7% i mozna okresli¢ go jako bardzo lekko malejgcy.Przedziat ufnosci dla
wyliczonego trendu, na zatoZonym poziomie istotnosci 0,15 wynosi ok. *135%. Oznacza to, 7ze
z prawdopodobieristwem 0,85 rzeczywista wartos$¢ trendu miesci sie w granicach od -16,2%/rok do 10,7%/rok.
Uznajac zatem specyfike tego rynku, gdzie o zmianie poziomu cen decyduja indywidualne cechy kazdej nieruchomosci,
stwierdzono stabilizacje cen w okresie 2014-2016, zatem zdecydowano o braku korekty z tytutu uptywu czasu. Trend
przyjeto zerowy.

Na wartosc rynkowa nieruchomosci wptyw maja rézne cechy rynkowe tej nieruchomosci, w szczegélnosci lokalizacja
oraz te, ktére stanowia o potencjale inwestycyjnym gruntu niezabudowanego i komforcie uzytkowania w przysztosci
zabudowanej nieruchormosci.

Zebrany materiat charakteryzuje wysoki poziom rozbieznosci pod wzgledem powierzchni dziatek. Wyniki analizy
wskazaty na zaleznos¢ odwrotnie proporcjonalng pomiedzy tymi zmiennymi. W miare wzrostu powierzchni gruntu
cena jednostkowa spada, co oznacza, ze nieruchomosci o mniejszej powierzchni sa relatywnie drozsze, w odniesieniu
do ceny jednostkowej.

Na ponizszym wykresie zaprezentowano zaleznos¢ ceny jednostkowej od powierzchni dziatki.
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Ponadto ustalono, ze najwyzsze ceny osiagaty nieruchomosci o atrakcyjnej lokalizacji oraz bezposrednim otoczeniu
determinowanym przez jako$¢ i stopien zabudowy oraz stopient wyposazenia w infrastrukture i zagospodarowania
terendw sasiednich. Istotny wptyw na wysokosc ceny transakcyjnej miaty réwniez mozliwosci inwestycyjne mierzone
wspdtczynnikiem zabudowy, iloécig kondygnacji mozliwych do wybudowania na danym gruncie, relacja pum-u do
wielkoéci dziatki, itp. (wynikajace z uwarunkowan planistycznych), jak rowniez geometria dziatki i uksztattowaniem
terenu,
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Po eliminacji wartosci skrajnych oraz doborze transakcji o powierzchniach najwigkszych, w poniZszej tabeli
zaprezentowano transakcje dla nieruchomosci uznanych za najbardziej podobne.

Tabelanr 1
Data transakeji Obreb Ulica Powierzchnia [m?] Ce[:;:: 2C]i he Funkcja
lut 15 Rataje Zodiak 15502 448,33 zt MW, Z, DR
cze 15 Zegrze Sliska 14 682 331,02 zt MW, DR
gruils Strzeszyn Byrona 9 388 388,19 zt* MW, DR
gru 15 Strzeszyn Goethego 11524 36142 zt* MW, DR
lut 16 Strzeszyn Mikke 18751 592,02 zt MW

*prawo UW - skorygowano wskaznikiem relacji uw/wf - 0,97

Parametry w zbiorze:

cena $rednia 424,20 zt
cena minimalna 331,02 zt
cena maksymalna 592,02 zt
deltacen 261,00 zt

Na podstawie wtasnych analiz oraz badania preferencji potencjalnych nabywcéw w biurach nieruchomoéci dia
transakcji zawartych na lokalnym rynku nieruchomosci, ustalono podstawowe atrybuty waloryzujace i wagi dla cech

wartosciujacych.

Cecha Waga cechy
Lokalizacja ogolna i szczegdtowa 25%
Droga dojazdowa i uzbrojenie winfrastrukture w zasiegu 30%
Powierzchnia nieruchomosci 10%
Ograniczenia na nieruchomosci 15%
Mozliwosci realizacyjne 20%
Suma 100%

Na podstawie wnioskdw wynikajacych ze szczegdtowej analizy rynku lokalnego, dia potrzeb procesu szacowania,
okreslono charakterystyke stanéw brzegowych przyjetych atrybutéw wartosciujacych. Scharakteryzowano stany
brzegowe przyjetych atrybutéw, natomiast w procesie wyceny wyrdiniono jeszcze wymienione stany posrednie,
ktarych charakterystyka ujmuje sie w granicach standw brzegowych, a ich kombinacje mogg by¢ nieskoriczone.

Lokalizacja ogdlna i
szczegbtowa

Wptyw na lokalizacje ogélna ma odlegtosc od centrum miasta, co decyduje o cennosci
inwestycji mozliwej do realizowania. Najlepiej wartosciowane sg nieruchomosci
potozone w blizszej odlegtosci od centrum. Wptyw na lokalizacje szczegétowa ma
gtownie atrakcyjnos¢ otoczenia, przeznaczenie terendéw lezacych w s3siedztwie,
odlegtos¢ oraz dojazd do komunikacji miejskiej, zorganizowanie i zabudowanie
sasiedztwa. Najlepiej wartosciowane sg nieruchomodci potozone w lokalizagji
postrzeganej przez rynek jako atrakcyjna, popularna, w otoczeniu dobrze
zorganizowanym, z korzystnym dojazdem i dostepem do komunikacji miejskiej, lokalnych
punktéw handlowo-ustugowych, placéwek odwiaty, stuzby zdrowia itp. Najnizej cenione
s3 rejony mniej zorganizowane, o stabszej dostepnosci komunikacyjnej, nie posiadajace
w niedalekim otoczeniu w/w infrastruktury.

W ramach tej cechy wyrdzniano trzy stany:

e korzystna, przecietna, mniej korzystna

Droga dojazdowa i

uzbrojenie w
infrastrukture w

zasiegu

Wyposazenie rejonu w niezbedne media, doprowadzone niezaleznie z drogi publicznej
cenione jest wyzej. Istotna jest tez jakos¢ drogi dojazdowej. Najwyzej cenione grunty
posiadaja niezalezny dostep do sieci, potozone s3 przy drodze urzadzonej dobrej jakosci.
Grunty posiadajace zalezne potaczenia infrastruktury, z dojazdem drogg stabej jakosci
lub nieurzadzong postrzegane s mniej korzystnie.

W ramach tej cechy wyrdzniono 3 stany:

e korzystne, przecietne, mniej korzystne

Powierzchnia
nieruchomosci

W odniesieniu do 1 m® gruntu ustalono zaleznos¢ odwrotnie proporcjonalna.

Najcenniejsze sg nieruchomosci mnie%'sze - umowny przedziat do ok. 10000 m?, mnigj

cenne wieksze ~ powyzej ok. 18000 m*,

W ramach tej cechy wyrdzniono 3 stany:
o mata, Srednia, duza

Ograniczenia na
nieruchomosci

Czynniki wptywajace na mozliwosci swobodnej zabudowy terenu, zwigzane
z potencjatem inwestycyjnym dziatki, mozliwosciami wynikajacymi z jej parametréw
(geometria dziatki i uksztattowanie terenu), wystepujacych ograniczen, znacznego
zadrzewienia terenu koniecznego do uporzadkowania przed przystapieniem do
inwestycji itp. Na gruncie lepiej cenionym mozliwa jest realizacja swobodnej zabudowy,
stabiej cenione s3 grunty o ograniczonych mozliwosciach zagospodarowania, na ktérych
wystepuja ucigzliwosci, np. nadziemne lub podziemne sieci infrastruktury technicznej itp.
W ramach tej cechy wyrézniano trzy stany:

brak, przecietne, duze
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Czynniki zwigzane z potencjatem inwestycyjnym dziatki, mozliwosciami wynikajacymi
z uwarunkowan planistycznych, itp. Na gruncie lepiej cenionym mozliwa jest realizacja
bardziej intensywnej zabudowy, brak nakazu realizacji terenéw niebudowlanych
Mozliwosci w ramach nieruchomosci, stabiej cenione sa grunty o nizszym wskaZzniku zabudowy oraz
realizacyjne o ograniczonych mozliwosciach zagospodarowania, na ktérych wystepuje znaczny udziat
obszaru niebudowlanego, np. drogi publiczne, zieler itp.
W ramach tej cechy wyrézniano trzy stany:
e korzystne, przecietne, mniej korzystne

9. UWARUNKOWANIA METODOLOGICZNE

Analiza przeprowadzona w pkt. 8 niniejszego operatu szacunkowego wykazata mozliwosc¢ zastosowania podejscia
poréwnawczego, metody poréwnywania parami.
Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomosé cen transakcyjnych nieruchomosci
podobnych do nieruchomosci bedace] przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wptywajacych na
poziom cen, jaki to warunek zostat spetniony po dokonaniu analizy rynku lokalnego.
W podejsciu pordéwnawczym stosuje sie:

s metode poréwnywania parami,

+ metode korygowania ceny Sredniej,

s metode analizy statystycznej rynku.
Metoda poréwnywania parami - poréwnuje sie nieruchomosc bedaca przedmiotem wyceny, ktérej cechy sg znane,
kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane s3 ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.
Metoda korygowania ceny $redniej - do pordwnania przyjmuje sie z rynku wiasciwego ze wzgledu na potozenie
przedmiotowej nieruchomosci co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, byty przedmiotem obrotu
rynkowego i dla ktorych znane s3 ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.
Wartos¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla sie w drodze korekty sredniej ceny nieruchomosci
podobnych wspdtczynnikami  korygujacymi, uwzgledniajgcymi réznice w poszczegdlnych cechach tych
nieruchomosci.
Metoda analizy statystycznej rynku - przyjmuje sie zbidr cen transakcyjnych wiasciwych do okreslenia wartosci
nieruchomosci reprezentatywnych, o ktérych mowa w art. 161 ust. 2 ustawy. Wartos¢ nieruchomosci okresla sie
przy uzyciu metod stosowanych do analiz statystycznych.

W przedmiotowym przypadku liczba danych nieruchomosci najbardziej podobnych wytonionych po dokonaniu
szczegbtowe]j analizy rynku pozwala na zastosowanie metody poréwnywania parami. Procedura postepowania
przy zastosowaniu metody poréwnywania parami obejmuje utworzenie zbioru cen z minimum 3 transakcji
nieruchomosci podobnych.

Z wybranych transakgcji ustala sie Cuyn, Craxe 0raZ AC = Crax — Crin. Do bezposrednich pordwnar przyjmuje sie min.
3transakcje zbliZone swymi cechami do wycenianej. Wartos¢ poprawiong 1 jednostki przeliczeniowej
sprzedanych nieruchomosci wylicza sie jako sume ceny transakcyjne] 1 jednostki przeliczeniowe] sprzedanej
nieruchomosci, skorygowanej o ewentualng poprawke ze wzgledu na czas od zawarcia transakcji oraz poprawke
kwotowa odpowiadajaca roéznicy cech atrybutdw nieruchomosci szacowanej i sprzedanych.

Wartosé rynkowa 1 jednostki przeliczeniowe] wycenianej nieruchomosci szacuje sie jako srednia wazong
zwartosci poprawionych z uwzglednieniem sum bezwzglednych wprowadzonych poprawek kwotowych,
w przypadku, gdy wartosci poprawione dla poszczegélnych nieruchomosci pordwnawczych odbiegajg znaczaco
od siebie lub jako $rednig arytmetyczna, gdy sa zblizone.

Srednia wazona obliczy mozna wedfug wzoru:
wl w2 w3

+ +

oo ZleL Sl 5153
+ +

STl " Sl Sl

gdzie:

wl, w2, w3 — skorygowana warto$é nieruchomosci poréwnawczej nr 1, 2, 3

2lp1. X |p2

,le31 = suma bezwzglednych wartosci poprawek dla nieruchomosci poréwnawczejnr 1,2, 3
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10. OKRESLENIE WARTOSCI

Na podstawie analizy rynku lokalnego, ustalonych cech nieruchomosci poréwnawczych i ich zakresu dokonano
oszacowanhia przy pomocy metody poréwnywania parami.

Aktualnie utrudniony dostep do drogi publicznej (dostep z projektowanej drogi publicznej, fizycznie nie istniejacej)
oraz brak w zasiegu podstawowych sieci infrastruktury technicznej, uwzgledniony zostat w minimalnym poziomie
atrybutu ,Uzbrojenie techniczne, drogi dojazdowe”, gdyz 2 nieruchomosci poréwnawcze posiadaty takze podobne
utrudnienia, Wystepujace na nieruchomosci zadrzewienie, ktére nie przedstawia wartoéci uzytkowej, a moze by¢
konieczne do usuniecia dla nowej inwestycji, uwzglednione zostalo w ocenie atrybutu ,Ograniczenia

na nieruchomosci”.

Lokalizacja nieruchomosci poréwnawczych
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Zestawiono 3 najbardziej podobne nieruchomosci, ktérych cechy scharakteryzowano ponizej.

Cecha

Nieruchomosé 1

Nieruchomosé 2

Nieruchomosé 3

Lokalizacja
ogolnai
szczegotowa

potoZenie dalej od centrum;
sgsiedztwo niezorganizowane,
tereny niezabudowane,
pojedyncza zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna; brak
w bliskim sasiedztwie zaplecza
handlowo-ustugowego; dalszy
dostep do komunikacji miejskiej

polozenie dalej od centrum;
sgsiedztwo niézorganizowane,
tereny niezabudowane,
pojedyncza zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna; brak
w bliskim sasiedztwie zaplecza
handlowo- ustugowego; dalszy
dostep do komunikacji miejskiej

potozenie w posredniej odlegtosci
od centrum; sasiedztwo
zorganizowane, tereny
mieszkaniowe wielorodzinne,
tereny niezabudowane; w
niedalekim sasiedztwie zaplecze
handlowo- ustugowe, placowki
oswiaty, stuzby zdrowia itp,;
niedaleki dostep do komunikacji
miejskiej

Droga dojazdowa
i uzbrojenie w
infrastrukture w
Zasiegu

droga dojazdowa
niewygospodarowana,
nieurzadzona - droga wewnetrzna
w ramach nieruchomoéci do drogi
publicznej (gruntowa
nieurzadzona); w bezposrednim
zasiegu brak sieci

droga dojazdowa
niewygospodarowana,
nieurzadzona - droga wewnetrzna
w ramach nieruchomosci do drogi
publicznej (gruntowa
nieurzadzona); w bezposrednim
zasiegu brak sieci

droga dojazdowa, chodniki i zjazdy
urzadzone, w bezposrednim
zasiegu sieci P, W, K

Powierzchnia
nieruchomosci

9388 m?

11524 m?

18751 m?

QOgraniczeniana
nieruchomosci

teren catkowicie zadrzewiony,
nieuporzadkowany; ksztatt
regularny -

teren catkowicie zadrzewiony,
nieuporzadkowany; ksztalt
regularny

teren uporzadkowany, miejscowo
wystepujace pojedyncze drzewa;
ksztatt regularny; brak ograniczen

Mozliwosci
realizacyjne

mozliwa zabudowa w 40%,
wysokosé max 3 kond.; czesé
nieruchomaosci stanowi droga

wewnetrzna

mozliwa zabudowa w 40%,
wysoko$¢ max 3 kond.; czesé
nieruchomosci stanowi droga

wewnetrzna

mozliwa zabudowa w 24%,
wysokos¢ max 5 kond.

13




Poznani, rej ul. Zolnierzy Wykletych/ Koszaliriskiej

Nieruchomos¢ wyceniang scharakteryzowano ponizej.

Cecha

Nieruchomos€ wyceniana

Lokalizacja ogélna i szczegbtowa

komunikacji miejskiej

polozenie w posredniej odlegtosci od centrum; sasiedztwo niezorganizowane, tereny
niezabudowane, dalej tereny mieszkaniowe wielorodzinne; w umiarkowanej odlegtosci od
zaplecza handlowo- ustugowego, placéwek oswiaty, stuzby zdrowia itp.; niedaleki dostep do

Droga dojazdowa i uzbrojenie w
infrastrukture w zasiegu

droga dojazdowa niewygospodarowana, nieurzgdzona; w bezposrednim zasiegu brak sieci

Powierzchnia nieruchomosci

20424 m?

Ograniczenia na nieruchomosci

teren miejscowo zadrzewiony, uzytkowany rolniczo; ksztatt regularny

Mozliwoéci realizacyjne

mozliwa zabudowa w 30%, wysokos¢ max 4 kond.

Nieruchomosci naibardziej podobne, przyjete do bezposrednich poréwnan:

N1 N2 N3
Rejon| Strzeszyn Literacki Strzeszyn Literacki Strzeszyn Grecki
Ulica Byrona Goethego Mikke
Data transakeji gru 15 gru-15 fut-16
Powierzchnia [m2] 9388 11524 18751
Cena jednostk. zam2 388,19z 361,421 592,02 z¢
Dane wyisciowe z analizy rynku:
331,02 zI min 592,02 z1 max 261,00 zt delta
Zakres kwotowy:
Zakres kwotowy
Cecha Waga cechy poprawek
Lokalizacja ogdlnai szczegdlowa 25% 65,25 zt
Droga dojazdowa i uzbrojenie w| o
infrastrukture w zasiegu 30% 78,3071
Powierzchnia nieruchomasci 10% 26,1021
Ograniczenia na nieruchomosci 15% 39,15 zi
Mozliwosci realizacyjne| 20% 52,20zt
100% 261,00zt
Ocena nieruchomoséci podobnych oraz nieruchomosci wycenianej pod katem cech rynkowych:
Cecha Nwyc, N1 N2 N3
Strzeszyn Greeki Strzeszyn Literacki |Popr.| Strzeszyn Literacki |Popr.| StrzeszynGrecki |Popr.
Zolnierzy Wyklétych Byrona Goethego Mikke
Lokalizacja ogélna i szczegdlowa przeciama mniej korzystna 0,50 | mniejkorzystne | 0,50 korzystna -0,50
Droga dojazdowa i uzbrojenie w| 5 5 s .
infrastrukture w zasicgy mniej karzystne mniej korzystne 0,00 mniej korzystne 0,00 korzystne -1,00
Powierzchnia nieruchomosci duza mata -1,00 srednia -0,50 duza 0,00
Ograniczenia na nieruchomosci przecietne duze 0,50 duze 0,50 brak -0,50
Mozliwosci realizacyjne przecietne przecietne 0,00 przecietne 0,00 korzystne -0,50
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Whycena nieruchomosci

Byrona Cena jedn. 388,19 z!
Cecha Wagacechy| Zakres kwotowy Popr. Wartosc popr. ‘I;\E’:::g:ic
Lokalizacja ogdlnaiszczegotowa 25% 65,2574 0,50 32,63zt 32,63zl

Droga dojazdowa Tuzbrojenie w|

infrastrukture w zasiegu 30% 78,30z 0,00 0,00zt 0,00zt
Powierzchnia nieruchomosci 10% 26,10zt -1,00 -26,10zt| 26,10zt
Ograniczenia na nieruchomosci 15% 39,15 zt 0,50 19,58 zt] 19,58zt
Mozliwosci realizacyjne 20% 52,20 zt 0,00 000zt 0,00zt

100% 261,00 zt 26,11zt 78,31zl

414,302% 1,28 waga
529
001277

Goethego Cenajedn. 361,42 z1
. Wartosc
Cecha Waga cechy] Zakreskwotowy Popr. | Wartos¢ popr. RlEies)
Lokalizacja ogélna i szczegdtowa 25% 65,25 zt 0,50 32,63zH 32,631zt

Droga dojazdowa 1 uzbrojenie w| o

infrastrukture w zasiegu 30% 78,30zt 0,00 0,00zt 0,00 zt
Powierzchnia nieruchomosci 10% 26,10zt -0,50 -13,05zH 13,05zt
Ograniczenia na nieruchomosci 15% 39,45zt 0,50 19,58zt 19,58zl
Mozliwosci realizacyjne 20% 52,20zt 0,00 0,00zt 0,00 zt
100% 261,00 zt 39,16zt 65,261zt

400,58zt 153  waga
614
001532

Mikke Cena jedn. 592,02zt
Cecha Waga cechy| Zakres kwotowy Popr. Wartos’i_popﬁ Vb\gc\rtzo:f
Lokalizacja ogdlnaiszczegolowa 25% 65,25 zt -0,50 -32,63zt] 32,63z

Droga dojazdowa | uzbrojenie w

e e o 7830zt | -1,00 -78,30z1) 78,30zt
Powierzchnia nieruchomosci 10% 26,10 zt 0,00 0,00zt 0,00zt
Ograniczenia na nieruchomosci 15% 39,15zt -0,50 -19,58zt] 19,58zt
Mozliwasc realizacyjneg 20% 52,20 zk -0,50 -26,10zt] 26,10zt

| 100% 261,00 zt -156,61 21| 156,61z

4354121 0,64 waga
278
0.00839

wartosé jednostkowa nieruchomosci 412,11z}
powierzchnia nieruchomosci [m2] 20424
wartosc tacznie 8416 935 zt

wartos¢ rynkowa nieruchomosci 8417000 zt

Stownie: osiem miliondw czterysta siedemnascie tysiecy _zt

11. WYNIK KONCOWY

W wyniku przyjetych zatozen i dokonanych obliczen uzyskano warto$¢ rynkowa czesci nieruchomosci,
stanowiacej dziatke nr 1/65, w wysokosci:

8417 000 zt

Stownie: osiem miliondw czterysta siedemnascie tysiecy ztotych

Na oszacowana warto$¢ nieruchomosci wplyw ma przede wszystkim jej utrudniony fizyczny dostep do drogi
publicznej oraz brak sieci infrastruktury technicznej w bezposrednim zasiegu. :
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Poznan, rej ul. Zotnierzy Wyklgtych/ Koszaliniskiej

12. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

Okreslona wartos¢ jest aktualna przy zafozeniu, iz przedmiotowa dziatka zostanie wyodrebniona z obecnej ksiegi
wieczystej jako samodzielna nieruchomaosé.

Wszelkie prawa zastrzeione. Zaden fragment niniejszej opinii nie moze by¢ powielany, publikowany
i przekazywany oscbom trzecim bez pisemnej zgody autora. Wyjatek stanowi¢ moze sytuacja opisana w art.
156 ust. 1a ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Niniejsze opracowanie nie moze by¢ wykorzystywane dla innych celow jak okreélone w pkt. 3. Rzeczoznawca
majatkowy nie bierze odpowiedzialnosci za wykorzystanie niniejszego operatu szacunkowego bez jego zgody
doinnego celu niz cel, dla ktérego zostat sporzadzony.

Rzeczoznawca majgtkowy nie bierze odpowiedzialnosci za wiarygodnos$é zataczonych przez Zleceniodawce
dokumentow.

Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktdrego zostat sporzadzony, przez okres 12
miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystapity zmiany uwarunkowan prawnych lub inne czynniki
mogace mie¢ wptyw na wartosé nieruchomosci.

Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany po uptywie okresu, o ktérym mowa w ust. 3, po potwierdzeniu
jego aktualnosci przez rzeczoznawce majatkowego.

Przy szacowaniu nieruchomosci wykorzystano wszelkie, niezbedne i dostepne dane o nieruchomosciach,
zawarte wszczegdlnosci w Zradtach opisanych w art. 155 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
Informacje uzyskane przez rzeczoznawce majatkowego w zwiazku z wykonywaniem zawodu stanowiag
tajemnice zawodowa. W szczegdlnosci informacje uzyskane w toku wykonywania czynnosci zawodowych nie
moga by¢ przekazywane osobom trzecim, chyba ze odrebne przepisy stanowia inaczej.

Ewentualne niedcistosci w zliczaniu wartosci w niektdrych kofRcdwkach liczb wynikaja z przyblizen, natomiast
obliczenia matematyczne w operacie wykonano z duza doktadnoscia w arkuszu kalkulacyjnym Excel.
Oszacowana warto$é rynkowa jest wolna od wszelkich podatkéw i optat, a w szczegdlnosci od podatku VAT.

13. ZAEACZNIKI

Protokdt badania ksiegi wieczystej
Wypis i wyry z ewidencji gruntéw
Mapa zasadnicza

Protokdt z wizji terenowej
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PROTOKOL Z BADANIA KSIEGI WIECZYSTE)
PO1P/00101309/8

nazwa sadu SAD REJONOWY POZNAN-STARE MIASTO W POZNANIU
siedziba sadu POZNAN

kod wydziatu PO1P

numer wydziatu V

nazwa wydziatu WYDZIAE KSIAG WIECZYSTYCH

Typ ksiegi NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

DZIAL I-O - "OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI"
Wojewddztwo - WIELKOPOLSKIE

Powiat - M. POZNAN

Gmina - POZNAN M,

Miejscowosc - POZNAN

Dziatki ewidencyjne

Numer dziatki-1/65

Obreb ewidencyjny - GOLECIN

Sposab korzystania - R - GRUNTY ORNE

i inne dziatki
Obszar cate]j nieruchomosci - 24,2096 ha

DZIAL I-SP - "SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA"

Brak wpiséw

DZIAL 1! - "WEASNOSC"
Wielkosé udzialu 1/1 .
Nazwa - MIASTO POZNAN

DZIAL I - "PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA"
Brak wpisow

DZIAE IV - "HIPOTEKA"
Brak wpisow







PROTOKOL Z WIZJI TERENOWEJ

Data wizji: A0 OB [@

. B
Adres nieruchomosci: '."{)O ?//L,Q_L\ . \ic Z Q’u-’@ V\/ 1—/’6/81/(—9, {\—1 / K/an Q,Q/l L\(’ {\C‘ i,

zabudowa ! zabudowa u
ia: . . # abudowa
Stan otoczenia: O  mieszkaniowa \@T mieszkaniowa z zabudowa

jednorodzinna C.%a&rﬁfzmna przemystowa ustugowa
tereny ) /& .
niezabudowane . tereny folne : terf}ny rekregcyjne 0 inne
o ats 2 s . . — - . g - /] . |
Uciazliwosci: O  niewystepuja g wystepuja Jakle/(/,bL UL Gl L& CJ’M,VL(QUL/Q’Q
i’
Droga dojazdowa: O  urzadzona O  ulepszona MUrzadmna

Stan zagospodarowania: O teren zabudowany Bji/ ﬁerigbudowany

Infrastrukturawzasiggu: 0O  sie¢ wodna a sieéenergetyczha E}l siec'él(anahzacyjna Cl S}ecgazowa
b {,v‘sl ,
Uksztaltowanie terenu: (b plaskie a zroznicowane a zespadklem Z
~
Ksztatt parceli: F/regularny O wydtuzony O nieregularny
Uwagiz/
-






