" Malgorzata Streich ul. Literacka 189, 60-461 Poznah NIP: 764-104-51-58 REGON: 634542960 tel - +48 667 630 370 tax.: (61) 6682756

NR 136/2024
Ziecenie Nr EF/SR/4/2024
zdnia 04.09.2024y
ZAMAWIAJACY:
Poznaiskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z o.0.
ul. Konfederacka 4
60-281 Poznan

OPERAT SZACUNKOWY

dotyczacy oszacowania wartoéci rynkowej prawa wtasnoéci
nieruchomosci gruntowej zabudowanej
potozonej w m. Poznan,
ul. Elzbiety Zawackiej 1, 3,5,7,9, 11, 13,15,17,19, 21, 23
oraz Zotnierzy Wykletych 4, 6, 8, 10, 12, 14, 16, 18, 20, 22, 24
wojewadztwo wielkopolskie, powiat M, Poznan, gmina Poznan M.

jednostka ewidencyjna: 306401_1 M.Poznas, obreb: 0020 Golecin, arkusz mapy nr 14
dziatka nr 1/413 o powierzchni 20.347m?

Ksigga wieczysta Nr PO1P/00318654/5

AUTOR:
Maigorzata Streich
rzeczoznawca majatkowy
uprawnienia nr 5563

POZNAN, dn. 09.09.2024r.




OPERAT SEACUNKOWY

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEW

CEL: Oszacowame wartoesci rynkowe] prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabu-
dowanej dla potrzeb sprzedazy nieruchomo$ci w ramach Programu ,Mieszkanie na
wynajem w dojsciem do wlasnos$ci”, zgodnie z tredcig zlecenia Nr EF/SR/4/2024 =
dnia 04.09.2024r.

OPIS
NIERUCHOMOSCI: Potozenie nieruchomosci:
wojewbdztwo: wielkopolskie, powiat: M. Poznan, gmina: Pozhaf M.
miejscowosé: Poznan,
ul. FlTblety Zawackiej 1,3,5,7,9,11,13, 15,17, 19, 21, 23
ul. Lo{merzyWyletychfl 6,8,10,12,14, 16,18, 20,22, 24

]ednostka ew1dency]na 306401‘ 1M. Poman
obreb: 0020 Golecin, arkusz mapy nr 14
dziatka nr 1/413 o powierzchni 20.347m?

KW NrPO1P/00318654/5

Wiasnosc:

Poznarniskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0., udziat 1/1

Zakres opracowania obejmuje osZacowanie wartosci rynkowej prawa whasnosci

jednej nieruchemedci griuntowej zabudowanej siedmiorma budynkami mieszkal-

. nymi wielorodzinnymi.

WARTOSC:
Warto$é rynkowa prawa wilasno$ci nieruchomosci gruntowej zabudowanej siedmioma budynkami
mieszkalnymi wielorodzinnymi, w ktérych tacznie znajduje sie 291 lokali mieszkalnych o tacznej po-
wierzchni uzytkowej 15.382,74 m?, zapisanej w ksiedze wieczystej nr PO1P/00318654/5, potozonej w m.
Poznan, ul. Elzbiety Zawackiej 1, 3, 5,7, 9, 11, 13, 15, 17, 19, 21, 23 oraz Zohierzy Wykletych 4, 6, 8, 10, 12,
14, 16,18, 20, 22, 24 w granicy jednej dziatki ewidencyjnej nr 1/413 (arkusz mapy 14, obreb 0020 Golecin)
oszacowana w pedejscin pordwnawczym wynosi:

_ 173807426z

stownie: sto siedemdziesiqt trzy miliony osiemset siedem tysiecy czterysta dwadziescia sze$é ztotych

e  wtym wartoé¢ nieruchomo$ci gruntowe;j

32.076.600 zt

siowme trzydztescz dwa miliony siedemdziesiqt sze$¢ tysiecy szeséset ztotych

Warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej zapisanej w ksiedze
wieczystej nr PO1P/00318654/5 obejmujacej jedng dziatke ewidencyjng nr 1/413 (arkusz mapy 14, obreh
0020 Golecin} o powierzchni 2,0347 ha oszacowana w podejéciu poréwnawczym wynosi:

32.076.600 zi

stownie: trzydziesci dwa miliony stedemdziesiqt szes¢ tysiecy szeséset ztotych

Poznan, dnia 09.09.2024r.
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1.

1.1.

(=
5

PRZEDMIOT, ZAKRES I CEL WYCENY

Przedmiot wyceny
Przedmiot wyceny stanowi wartoéé rynkowa prawa whasnosci nieruchomoéci:

Rodzaj nieruchomosci: Gruntowa zabudowana
Ilos¢ nieruchomosci; 1 (cato$¢)

Potozenie nieruchomodci:
Wojewo6dztwo: | wielkopolskie
Powiat: | M. Poznan
Gmina: | Poznan M.
Adres: | Poznanh
ul. Elzbiety Zawackiej 1, 3,5, 7,9, 11, 13, 15, 17, 19, 21, 23
ul. Zotnierzy Wykletych 4, 6,8, 10, 12, 14, 16, 18, 20, 22, 24

NIERUCHOMOSC 1
Oznaczenie w ewidencji gruntéw:
Jednostka ewidencyjna: | 306401_1 M.Poznan
Obreb ewidencyjny: | 0020 Golecin
Arkusz mapy: | 14
Numer dziatki: | 1/413
Powierzchnia nieruchomosci: | 20.347m?

Oznaczenie stanu prawnego: o
Nuniér ksiegi wieczystej: PO1P/00318654/5
Oznaczenie Sadu: Sad Rejonowy Poznan - Stare Miasto
Siedziba Sgdu: Poznan
Kod wydziatu: PO1P
Oznaczenie wydziatu: V Wydziat Ksigg Wieczystych
Wihadciciel: Wielkoé¢ udziatu: 1/1
POZNANSKIE TOWARZYSTWO |
BUDOWNICTWA SPOLECZNEGO Sp.z 0.0. |
z/s w Poznanin ‘

Zakres wyceny

Zakres wyceny, zgodnie z tredcig zlecenia Nr EF/SR/4/2024 z dnia 04.09.2024r.,
obejmuje ,wykonanie ustugi polegajqcej na opracowaniu i dostarczeniu do Zamawia-
Jqcego operatu szacunkowego (wykonanego w dwdch egzemplarzach w formie papie-
rowej) dotyczqcego oszacowania wartosci rynkowej nastepujgcych nieruchomosci:

Nieruchomo$¢ 1: Nieruchomosé gruntowa KW nr PO1P/00318654/5 obejmujgca
dziatke nr 1/413, obreb 0020, arkusz 14 o powierzchni 2,0347 ha, zabudowangq sied-
mioma budynkami mieszkalnymi, w ktérych iqcznie znajduje sie 291 lokali mieszkal-
nych o tqcznej powierzehni uzytkowej 15.382,74 m?

Nieruchomodé 2: Niezabudowana nieruchomosé gruntowa KW nr PO1P/0031 8654/5
obejmujqca dziatke nr 1/413, obrgb 0020, arkusz 14 o powierzchni 2,0347 ha”.
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ped
w

2.1,

2.2.

W zwigzku z powyzszym zakres wyceny obejmuje nieruchomoéé gruntowa znajdu-
Jaca si¢ w Poznaniu przy ul. Elzbiety Zawackiej i Zo}nierzy Wykletych, skladajaca sie
z dziatki nr 1/413 o powierzchni 20.347 m?, obreb 0020 Golecin, ark, 14, zabudo-
wang siedmioma budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi, sktadajgcymi sie tacz-
nie z 291 lokali mieszkalnych o fgcznej powierzchni uzytkowej 15.382,74 m2.
Zakres niniejszej wyceny jest zgodny z przedmiotem wyceny, nie podlegajg pomi-
nieciu prawa do nieruchomosci, ani takze jej czesci sktadowe.

Cel wyceny
Oszacowanie wartosci rynkowej prawa wtasnogci nieruchomodci gruntowej zabu-
dowanej dla potrzeb sprzedazy nieruchomosci w ramach Programu ,Mieszkanie

na wynajem w dojsciem do wiasnosci”, zgodnie z trescig zlecenia Nr
EF/SR/4/2024 z dnia 04.09.2024r.

PODSTAWA OPRACOWANIA
Podstawa formalna

- zlecenie Zamawiajacego: Poznanskie Towarzystwo
Budownictwa Spolecznego Sp. z 0.0,
ul. Konfederacka 4
60-281 Poznan

Ziecenie nr EF/SR/4/2024 7 dnia 04.09.2024r.

Uprawnienia zawodowe autora operatu szacunkowego w zakresie szacowania
nieruchomoséci nadane przez Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki
Morskiej nr 5563,

- ubezpieczenie odpowiedzialnosci cywilnej rzeczoznawcy majgtkowego, nr polisy
1016518584 PZU S.A.

Podstawa materiaing - prawna

v Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. - Kodeks Cywilny (Dz. U. z 2024r., poz. 1061),

v Ustawa z dnia 21 slerpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz, U, z
2024r, poz. 1145),

v" Ustawa z dnia 08 lipca 2021r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami
oraz niektérych innych ustaw (Dz.U.z 2021r., poz. 156 1),

v Ustawa z dnia 20 lipca 2017r. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomoéciami
oraz niektérych innych ustaw (Dz. U.z2017r., poz. 1509),

v' Ustawa z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U.z2024r.,, poz 113 0),

¥ Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnija 05 wrzesnia 2023r. w
sprawie wyceny nieruchomosci (Dz U. z 2023r., poz. 1832},

o Positkowo (nie ujete w przepisach prawa) Standardy Zawodowe Polskiej Fede-
racji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych - Krajowe Standardy Wyceny
Podstawowe, Krajowe Standardy Wyceny Specjalistyczne, Noty Interpretacyjne -
stan aktualny na 2024r., w tym m.in.:

Nota Interpretacyjna +Zastosowanie podejscia poréwnawczego w Wwycenie nie-
ruchomosci”.
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2.3, Zrédia danych merytorycznych
Ogledziny nieruchomosci (05.09.2024r.):

Mapa lokalizacyjna Takacznil Nr 1

Dokumentacja fotograficzna Zatacznik Nr 2
Protokoty:

Badania KW

Badania zapiséw planistycznych
Badania ewidencji gruntéw
Z wizji lokalnej Zt R cNT S

Pozostate dokumenty:
Kopia wypisu z rejestru gruntéw i budynkéw
Kopia mapy ewidencyjnej Zatzeznik
Wyrys z miejscowego planu zagospodarowania prze- Fatacznii Nr 9
strzennego dla terenéw w rejonie ulicy Koszalifiskiej i
Hezjoda w Poznaniu (kopia)
Zestawienie powierzchni lokali mieszkalnych
Aktualna inforiacja ewidencyjna
Aktunalna informacja planistyczna

Kopia polisy ubezpieczeniowej Zalgeznik Nr 10

Informacje dodatkowe:
Uzyskane od przedstawiciela Zamawiajacego
Mapa ewidencyjna z Systemu Informacji Przestrzennej Miasta Poznania
Analiza rynku obrotu nieruchomosciami podobnego redzaju

2,4. Daty istotne dla operatu szacunkowego
= data sporzadzenia wyceny - 09.09.2024r,,
= data, na ktdrg okreslono wartoé¢ przedmiotu wyceny - 09.09.2024r.,
= data, na ktdra okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu w wycenie: 05.09.2024r.,
przy czym dokumenty badane w dniu 06.09.2024r.,
= data dokonania ogledzin nieruchomosci - 05.09.2024r.

3. OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI
3.1. Stan prawny nieruchomosci

W dacie badania ksiegi wieczystej Nr PO1P/00318654/5 prowadzonej przez Sad
Rejonowy Poznati - Stare Miasto w Poznaniu, Wydziat V Ksigg Wieczystych (kod
wydziatu PO1P) w dniu 06.09.2024r. ujawnione zostaty ponizsze wpisy!:

tZgodnie 2z art 364 ust. 54 6 ustawy 7 doja 6 lipea 1982 v o ksi
poz. 1984}, Centralna Informacia Ksigg Wicczysty '
nego YW praoglacenie ksiag wieczvstyveh prowadio

ach wieczystycn i hipotece (6], Do U 20231,

Za profreds N ogvelamg teleinformatyer-

TEMPUS Matgorzata Streich 6



UPERAT SEACUNKOWY

NIERUCHOMOSC 1
Informacje podstawowe; , - e
5 Numer ksiegi wieczystej: PO1iP/00318654/5 ;
Oznaczenie Sadu: Sad Rejonowy Poznan - Stare Miasto |
Siedziba Sagdu: Poznan ;

Kod wydziatu: PO1P |
Oznaczenie wydziatu: Vv Wydziat Ksigg Wieczystych )
Data zapisania ksiegi: 19.12.2017r. '
Data zatozenia dotychczasowej ksiegi: -

_DZIAL 1:0,,0ZNACZENIE NIERUCHOMOSCI” ~~ e ?
Wojewodztwo: wielkopolskie
Powiat: M. Poznan

Gmina: Poznan M.
Miejscowos$c: Poznas
Dzielnica; -

DZIALKA EWIDENCYJNA

Identyfikator dziatki: 306401_1.0020.AR_14.1/413
Numer dziatki: 1 /413

Obreb: 306401_1.0020 Golecin

Ulica: Elzbiety Zawackiej 1,3,5,7,9,11,13,15,17,19,21,23,
Zotnierzy Wykletych 4,6,8,10,12,14,16,18,20,22,24
Sposéb korzystania: B - tereny mieszkaniowe
Przytaczenie: KW Nr PO1P/00101309/8

Obszar: -

Obszar tacznie: 2,3347 ha

BUDYNEK

URZADZENIE

LOKAL

Brak wpisu

 DZIALISP SIS PRAW ZWIAZANYCH Z WeASNOSCIA" " 7
Brak wpisu

 DZIar 1l ,WrASNOSC”
Wielko$¢ udziatu: 1/1

Wiasnos¢:

Poznariskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Spétka z ograniczong
sdpowiedzialnoécig z/s w Poznaniu

Na podstawie: Umowy przeniesienia prawa wiasnosci nieruchomoséci zawartej w
formie aktu notarialnego w dniu 18.08.2017r. przed notariuszem Markiem Kolasg
w Kancelarii Notarialnej w Poznaniu, Rep, ANr9757/2017

. DZIAL IIT ,PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA”
Rodzaj wpisu: ograniczone prawo rzeczowe

Tres$¢ wpisu: nieodplatna stuzebnogé przesytu na nieruchomoéci, na rzecz spotki
ped firma: ENEA Operator spétka z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedzibg w

TEMPUS Malgorzato Streich 7



OFPERAT SZACUNEQOWY

Poznaniu, i jej nastgpcdw prawnych, na czas nieoznaczony dla urzadzefi energe-

tycznych o ktérych mowa w art. 49 § 1 kodeksu cywilnego, to jest:
linii kablowej SN 15 kV o dtugo$ci 40 m x 0,5 m pasa stuzebnosci tj. 20 m?,

- 25 zlaczy kablowych nn 0,4 kV na powierzchni shuzebnosci przesytu 0,2 m?
kazde,

— linii kablowej nn 0,4 kV o dtugosci 464 m x 0,5 m pasa stuzebnosci tj. 232 m?,
wraz z wszelkimi obiektami i urzadzeniami niezbednymi do jej eksploatacji be-
dacych na nieruchomoscei, polegajacej na:
prawie posadowienia, eksploatacji, remontéw, budowy, przebudowy, rozbu-
dowy i korzystania z wyzej wymienionych urzadzen energetycznych zgodnie z
ich przeznaczeniem oraz ich likwidacji,

- prawie catodobowego, nieutrudnionego dostepu (wejécia, wjazdu, przechodu,
przejazdu, dojécia, dojazdu), pracownikéw spotki ENEA Operator sp. z 0.0. oraz
0s6b i podmiotéw dziatajacych z upowaznienia spétki, wraz z niezbednym
sprzetem, do przedmiotowych urzadzer elektroenergetycznych,
prawie dokonywania przez wiasciciela urzadzen lub osoby dziatajace w jego
imieniu czynnosci zwigzanych z realizacja praw okreglonych w pkt. 1, polega-
jacych w szczegdinosci na dokonywaniu ogledzin, przegladéw, kontroli, pomia-
réw, napraw, konserwacji, modernizacji, demontazu, rozbiérki, wymiany, od-
budowy, dotozenia w pasie stuzebnosci przesytu dodatkowych linii elektroe-
nergetycznych, usuwaniu awarii i jej skutkéw oraz usuwaniu, drzew, krzewéw
i gatezi zagrazajacych funkcjonowaniu urzadzes, a takze innych niezbednych
prac zwigzanych z wykonywaniem nowych przylaczy i wprowadzaniem no-
wych linii elektroenergetycznych),

- powstrzymywaniu si¢ przez kazdoczesnych wilascicieli, uzytkownikéw wieczy-
stych, posiadaczy i uzytkownikéw nieruchomosci od dziatan, ktore utrudnityby
lub uniemozliwityby dostep do wyzej wymienionych urzadzen oraz dokonywa-
nia nasadzen drzew i krzewdw, szczegolnie o rozbudowanym systemie korze-
niowym, umieszczania obiektéw budowlanych oraz innego zagospodarowania
nieruchomosci, zagrazajgcego funkcjonowaniu urzadzeri energetycznych, a
takze od innych dziataf w jakikolwiek sposéb pozostajacych w sprzecznosci z
funkcjonowaniem tych urzadzen lub dostepem do nich.

Wobec ustanowienia stuzebnosci przesyh, kazdoczesnemu wiaécicielowi urzg-

dzen przystuguje prawo do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane w

rozumieniu prawa budowlanego, w zakresie niezbednym do prawidtowego korzy-

stania ze stuzebnosci ustanowionej na jego rzecz. Zakres pasa stuzebnosci przesytu
przez nieruchomos¢ okresla mapa, stanowigca zatacznik numer 1 do aktu notarial-
nego.

Przedmiot wykonywania: -

Lista nieruchomosci wspélobcigzonych: KW Nr PO1P/00368871/7

Rodzaj wpisu: ograniczone prawo rzeczowe

Tres¢ wpisu: nieodplatna stuzebno$¢ przesytu na rzecz spétki pod firma: VEOLIA
Energia Poznar spétka akcyjna z siedzibg w Poznaniu i jej nastepcéw prawnych,
na czas eksploatacji urzagdzen przesytowych (sieci cieplnej wysokoparametrowej
oraz przytaczy sieci cieplnej od punktu wiaczenia do pomieszczen weztéw, wybu-
dowanych zgodnie z umowa kompleksowg o przylaczenie, budowe i eksploatacje
nr2199/2016 z dnia 26.09.2017 ., zmieniona aneksem nr 1 z dnia 27.08.2019 r.)
z ograniczeniem tego prawa do pasa gruntu zajetego przez urzgdzenia przesytowe.

TEMPUS Malgorzata Streich 8
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Prawo to obejmuje dostep do w/w urzgdzen przesytowych wraz z modutami przy-
taczeniowymi, w celu prowadzenia biezacej ich obstugi, konserwacji, remontéw i
wymiany. Prawo to ogranicza mozliwoéé zabudowy, trwatych nasadzen i trwafych
form zagospodarowania gruntu nad urzadzeniami przesytowymi oraz w ich bez-
posrednim sgsiedztwie. Dostawca ciepta dopuszcza mozliwosé budowy nad urza-
dzeniami przesytowymi i w ich bezposrednim sasiedztwie drog dojazdowych i
chodnikéw wykonanych z elementéw rozbierdlnych.

Przedmiot wykonywania: -

Lista nieruchomo$ci wspotobcigzonych: KW Nr PO1P/00368871 /7

| DZIALIV HIPOTEKA” e S
Hipoteka umowna 1aczna na kwote 220.500.000,00 z1 - zabezpieczenie wynikaja-
cych z powotanej w § 2 ust. 1 pkt 1) aktu umowy finansowej wierzytelnosci banku
obejmujacych naleznosci wymienione w § 2 ust. 1 pkt 1 lit. b) aktu, to jest wierzy-
telnosci: o splate kapitatu kredytu, zaptate odsetek (w tym odsetek za opdZnienie
1 naruszenie), kosztéw i innych optat zwigzanych z kredytem, naleznych zgodnie z
umowg finansows - zgodnie z § 3 aktu notarialnego stanowiacego podstawe wpisu,
umowa finansowa z dnia Poznafi 21 grudnia 2016r., Luksemburg 22 grudnia
2016r. na rzecz: EUROPEJSKI BANK INWESTYCYJNY z/s w Luksemburgu

Rzeczoznawca analizowat wpisy ujawnione w powyzszej ksiedze wieczystej wraz z
badaniem podstaw prawnych ewentualnych podziatéw, odtgczens bads przylaczen
nie ujawnionych w ksiedze wieczystej w dniu badania.

W dziale IIl ,PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA” ujawnione ograniczone prawa rze-
czowe - stuzebnoi¢ przesytu zwiazana z doprowadzeniem sieci do przedmiotowej
zabudowy, w dziale IV ,HIPOTEKA® ujawniony wpis hipoteczny pozostaje bez wplywy
na szacowang wartos$¢ rynkowa.

3.2. Stan wedhig ewidencji gruntéw i budynkéw
OZNACZENIE W EWIDENC]I GRUNTOW:

Wojewodztwo:  wielkopolskie
Powiat; M. Paznafi

Gmina: Poznan M.
Jednostka ewidencyjna: { 306401_1 M.Poznan
Obreb: ' 0020 Golecin
Arkusz mapy: 14

Numer dziatki: , 1/413

Powierzchnia nieruchomogci: 12,0347 ha

Rodzaj uzytku: B

Opis uzytku: | Tereny mieszkaniowe
Oznaczenie oraz powierzchnia nieruchomosci ujawnione w ewidencji gruntéw
oraz ksigdze wieczystej w dacie niniejszej wyceny sg zgodne.
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OZNACZENIE W EWIDENC]I BUDYNKOW:

Wojewédztwo: wielkopolskie
Powiat: M. Poznan
Jednostka ewidencyjna: 306401_1 M, Poznan
Obreb: 0020 Golecin
Nr ksiegi wieczystej: - B
T = , e
Identyfikator: 306401_1.0020.AR_14.1/213.3_BUD
Numer dziatki: 1/413 |
PotozZenie: ul. Elzbiety Zawackiej 1,3,5,7,9
Rodzaj: budynek mieszkalny (m)
Rok zakoriczenia budowy: 01.01.2019r.
Status budynku: wybudowany
Konstrukcja scian zewnetrznych: mur
Kondygnacja nad / podzieinna: 470
Powierzchnia zabudowy: 1.123m?
Powierzchnia uzytkowa: -
Powierzchnia catkowita:
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| Wojewé6dztwo: wielkopolskie

Powiat: M. Poznan

- Jednostka ewidencyjna: 306401_1 M. Poznan i
| Obreb: 0020 Golecin

| Nrksiegi wieczystej: o |
T — e e

- Identyfikator: 306401_1.0020.AR_14.1/213.4 BUD !
- Numer dziatki: 1/413 :
| Polezenie: ul. Elzbiety Zawackiej 11
| Rodzaj: budynek mieszkalny (m)
' Rok zakoficzenia budowy: 01.01.2019r.

| Status budynku; wybudowany

. Konstrukcja écian zewnetrznych: mur

__Kondygnacja nad / podziemna: 4/1

- Powierzchnia zabudowy: 485m?

| Powierzchnia uzytkowa: -

_ Powierzchnia catkowita: -
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Wojewoddztwo:

Powiat:

Jednostka ewidencyjna:
Obreh:

Nr ksiegi wieczystej:

Nr ewidencyjny budynku
Identyfikator:

Numer dziatki:

Polozenie:

Rodzaj:

Rok zakonczenia budowy:
Status budynku:

Konstrukcja écian zewnetrznych:
Kondygnacja nad / podziemna:

wielkopolskie

M. Poznan

306401_1 M. Poznan
0020 Golecin

306401_1.0020.AR_14.1/65.1_BUD
1/413 %
ul. Elzbiety Zawackiej 13
budynek mieszkalny (m)

Powierzchnia zabudowy:
Powierzchnia uzytkowa:
Powierzchnia catkowita:

i S

01.01.2019r.
wybudowany
mur
4/1
299m*
A
o~
g
P =) ,l\/},\ J'?/ja /
~ & “,
2
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Wojewddztwo:

Powiat:

Jednostka ewidencyjna:
Obreb:

_Nrksiegi wieczyste;:

'\11 ewi&encyjny budynku
- ldentyfikator:
. Numer dziatki:

- Konstrukcja $cian zewnetrznych:

Potozenie:

Rodzaj:

Rok zakoriczenia budowy:
Status budynku:

' Kondygnacja nad / podziemna:
- Powierzchnia zabudowy:
- Powierzchnia uzytkowa:
| Powierzchnia catkowita:

27,

WIelkopoIs ke
M. Poznati ;
306401_1 M. Poznan |
0020 Golecin ’
W e i
= = e

306401_1.0020.AR_14.1/65.1 BUD
1/413

ul Elzbiety Zawackiej 15,17,19,21,23 j
budynek mieszkalny (m)
01.01.2019r. |
wybudowany '
mur :
4/1 z
1.124m?
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Wojewo6dztwo: wielkopolskie
Powiat: M. Poznan
Jednostka ewidencyjna: 306401_1 M. Poznah
Obreb: 0020 Golecin
Nr ksiegi wieczystej: . e
Nr ewidencyjny budynku 1 o |
Identyfikator: 306401_1.0020.AR_14.1/213.1_BUD
Numer dziatki: 1/413
Polozenie: ul. Zotnierzy Wykletych 4,6,8,10,12
Rodzaj: budynek mieszkalny (m)
Rok zakoriczenia budowy: 01.01.2019r.
Status budynku: wybudowany
Konstrukcja $cian zewnetrznych: mur
Kondygnacja nad / podziemna: 4/0
Powierzchnia zabudowy: 1.123m?
Powierzchnia uzytkowa: .
Powierzchnia catkowita:
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- Wojewodztwo:

~ Powiat:

Jednostka ewidencyjna:
Obreb:

._Nr ksiegi wieczystej:

Nr ewidencyjny budynku

~ Identyfikator:

- Numer dziatki:

- Potozenie:

Rodzaj:

Rok zakoticzenia budowy:

Status budynku:

Konstrukeja $cian zewngtrznych:
Kondygnacja nad / podziemna:

wielkopolskie

M. Poznanh

306401_1 M. Poznan

0020 Golecin ;
. I e i

1
306401_1.0020.AR_14.1/213.2_BUD :
1/413 '
ul. Zotnierzy Wykletych 14
budynek mieszkalny (m})
01.01.2019r.
wybudowany

mur

Powierzchnia zabudowy: 485m?
. Powierzchnia uzytkowa: B
. Powlerzehnia catkowite: - j
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Wojewddztwo: wielkopdlskie N
Powiat: M. Poznan
Jednostka ewidencyjna: 306401_1 M. Poznan
Obreb: 0020 Golecin
Nr ksiegi wieczystej: -
Nr ewidencyjny budynku 1 T
Identyfikator: 306401_1.0020.AR_14.1/65.1_BUD !
Numer dziatki: 1/413
Polozenie: ul Zotnierzy Wykletych 16,18,20,22,24
Rodzaj: budynek mieszkalny (m)
Rok zakonczenia budowy: 01.01.2019r. 3
Status budynku: wybudowany
Konstrukcja $cian zewnetrznych: mur
Kondygnacja nad / podziemna: 4/1
Powierzchnia zabudowy: 1.126m?
Powierzchnia uzytkowa: -
Powierzchnia catkowita: -
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L

Przeznaczenie planistyczne

W trakeie czynnosci zwigzanych z wyceng zostato okre$lone przeznaczenie tereny
objetego zakresem wyceny. Dla przedmiotowej nieruchomosei w dacie wyceny jest
sporzadzony obowigzujacy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

Dokument planistyczny:

Uchwata nr XV/118/VI1/2015 Rady Miasta Poznania
z dnia 14.07.2015r.
v sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
ala terendow w rejonie ulic Koszalinskiej i Hezjoda w Poznaniu
ktéra przewiduje dla rozpatrywanego obszaru funkcje oznaczona jako:

SMW - tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej

TERENY ZABUDOWY MIESZKANIOWES WIELORODZINNES

Rys.1. Zatacanik graficany

Zgodnie z § 12 przedmiotowe; uchwaty w zakresie parametréw i wskaznikéw zabu-
dowy oraz zagospodarowania terenu oznaczonego symbolem 5MW 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 wej-
sciowe, wiatrotapy, schody i pochylnie zewnetrzne, o nie wiecej niz 1,5 m oraz
cofnigcia nie wiecej niz 30% dtugosei elewacji budynku w przypadku obowigzu-
jacej linii zabudowy,

b} powierzchnie zabudowy dziatki budowlanej nie wigksza niz 30%

¢) powierzchnie biologicznie czynna dziatki budowlanej nie mniejsza niz 35%

d) intensywno$¢ zabudowy nie mniejszg niz 0,6 i nie wieksza niz 1,2

TEMPUS Matgorzata Streich 17
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e) jednorodny charakter budynkéw w obrebie poszczegblnych terenéw zabudowy,
w zakresie doboru detali architektonicznych oraz kolorystyki,

f) wysoko$¢ budynkéw nie wieksza niz 14,0 m i nie wiecej niz 4 kondygnacje nad-
ziemne, dachy ptaskie lub strome o kqcie nachylenia potaci dachowych nie wiek-
SZym niz 25°,

g) powierzchnie nowo wydzielanych dzialek budowlanych, z wyj. dziatek pod loka-
lizacje infrastruktury technicznej oraz dojéeia i dojazdy nie mniejsza niz 3.000m?,

h) dostep do przylegtych drég publicznych, w tym potozonych poza granicami planu
lub do terenéw drég publicznych poprzez drogi wewnetrzne,

i) stanowiska postojowe, zgodnie z § 9 pkt 5-7 uchwaty (szczegétowy opis ponizej).

Ponadto dopuszczono lokalizacje garazy wytacznie jako podziemnych i stacji trans-

formatorowych z uwzglednieniem § 10 pkt 5.

MIE]JSCA POSTOJOWE:;

Nakaz zapewnienia na dziatce budowlanej stanowisk postojowych dla samochod 6w

osobowych, w fgcznej liczbie nie mniejszej niz:

a) nakazde mieszkanie w budynku wielorodzinnym: 1,5 stanowiska postojowego,
w tym 1 stanowisko dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa na kazde
30 mieszkan,

b) na kazdy budynek mieszkalny w zabudowie jednorodzinnej: 2 stanowiska po-
stojowe oraz dodatkowe 1 stanowisko w przypadku wydzielenia w budynku
drugiego lokalu mieszkalnego albo dodatkowe 2 stanowiska w przypadku wy-
dzielenia w budynku lokalu uzytkowego,

¢} na kazdych 100 zatrudnionych w zaktadach produkcyjnych i rzemie$lniczych:
32 stanowiska posto}owe w tym 2 dla pojazd 6w zaopatrzonych w karte parking.

d) nakazde 1000 m? powierzchni uzytkowej biur i urzedéw: 30 stanowisk posto-
jowych, w tym 3 dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa,

e) nakazde 1000 m* powierzchni uzytkowej w obiektach handlowych: 45 stano-
wisk postojowych, w tym 6 dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingows,

f) nakazde 1000 m? powierzchni uzytkowej w obiektach oswiatowych: 10 stano-
wisk postojowych, w tym 1 dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa,

g) nakazde 100 miejsc w obiektach gastronomicznych: 36 stanowisk postojowych,
w tym 6 dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowsa,

h) nakazde 100 miejsc w teatrach i kinach oraz w salach konferencyjnych i wido-
wiskowych: 37 stanowisk postojowych, w tym 5 dla pojazd6w zaopatrzonych w
karte parkingowa,

1) nakazde 100 miejsc w miejscach zgromadzeri: 20 stanowisk postojowych, w tym
4 dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa,

j) nakazde 10 16zek w szpitalach: 20 stanowisk postejowych, w tym 3 dla pojaz-
déw zaopatrzonych w karte parkingowa,

k) nakazde 100 16zek w hotelach: 50 stanowisk postojowych, w tym 3 dla pojaz-
déw zaopatrzonych w karte parkingows,

1} nakazdych 100 korzystajacych jednocze$nie z terenéw sportu i rekreacji: 20 sta-
nowisk postOJowych w tym 4 dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa,

m) na kazde 1000 m? pewierzehni uzytkowej obiektéw ustugowych, inny¢h niz wy-
mienione powyzej: 30 stanowisk postojowych, w tym 3 dla pojazdéw zaopatrzo-
nych w karte parkingowa.

Ponadto nakaz zapewnienia na dziatce budowlanej stanowisk postojowych dla ro-

werdw. Dla obshugi zabudowy ustugowej nakaz zapewnienia na dziatce miejsc do

przetadunku towaréw, zlokalizowanych poza ww. stanowiskami postojowymi.
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3.4. Lokalizacja nieruchomosci e T
Wojewddztwo: | wielkopolskie 'f; Q{ < f\
Powiat; ' M. Poznan TP 1
Gmina: | Poznan M.
' Poznar, LS
Adres: ' ul, Elzbiety Zawackiej, DL
i Zolnierzy Wykletych

Nieruchomo$¢ jest potozona w wojewédztwie wielkopolskim,
jednym z najwiekszych regionéw Polski,
w stolicy Wielkopolski - Poznaniu, w obrebie geodezyjnym Golecin.

Lokalizacja ogdlna

(Przedmiotowa nieruchomo$¢ jest potozona w
| kierunku péinocno - zachodnim od centrum mia-
sta Poznania, w granicy obrebu Golecin, zloka-
lizowanym pomigdzy ulicami Niestachowska
?(Trasa Niestachowska), Witosa, doling Wierz-
'baka, ulica Lutycka i lasami goleciniskiego klina
zieleni (na tym ostatnim odcinku trudno jest
‘wskaza¢ jednoznaczng granice z Wolg i Ogro-
Idami), Na terenie Golecina znajdowaly sie przed
Il wojng $wiatowa koszary 7 Putku Artylerii
Ciezkie}, z kolei po Il wojnie §wiatowej Wysza
|Oficerska Szkota Wojsk Pancernych, a obecnie Centrum Szkolenia Wojsk Ladowych
1m Hetmana Polnego Koronnego Stefana Czarnieckiego. Oprécz laséw zabudowe
 dzielnicy stanowia przede wszystkim obiekty uczelniane - rolnicze i wojskowe,
‘Obszar Golecina stanowi jedno z najwazniejszych miejsc wypoczynku letniego i
'weekendowego mieszkaficéw Poznania wéréd laséw komunalnych oraz nad jezio-
‘rem Rusatka. Tutaj poczatek ma takze szlak turystyczny Golecin - Krzyzowniki.

Lokalizacja szczegétowa

Przedmiotowa nieruchomo$¢ - dziatka podlegajaca wycenie - jest potozona w Po-
znaniu, w kwartale pomigdzy ulicami Zotnierzy Wykletych od zachodu oraz Elzbiety
Zawackiej od wschodu - do ktérych przynalezy administracyjnie oraz ul. Jana
Wiencka od pdinocy i Adama Poszwinskiego od potudnia, w granicy osiedla miesz-
kaniowego Strzeszyn (w sgsiedztwie Strzeszyna Greckiego oraz zabudowanej czesci
Osiedla Wojskowego), w strefie posredniej miasta. Dojazd do nieruchomosci uli-
cami: Koszalifiskg / Zotnierzy Wykletych lub Literackg, wszystkie o utwardzonej na-
wierzchni, natomiast dojazd komunikacja miejska mozliwy liniami autobusowymi
nr 164, 170 - przystanek autobusowy przy ulicy Literackiej oraz 195 - przystanek
autobusowy przy ul. Keszalifiskiej, liniami podmiejskimi rir 835, 836, 837. Ponadto
lokalny autobus (gtéwnie na potrzeby dowozu uezniéw do szkoly) nr 124. Linia
nocna 226.

= Auiobusy

164 1 170 ] 195 ] 22 [ 835 ] 836 ] a7
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W sasiedztwie nieruchomogci znajdujg sie tereny zabudowy mieszkaniowej gtéwnie
wielorodzinnej (tereny zabudowane oraz niezabudowane przeznaczone pod zain-
westowanie) z towarzyszacymi, podstawowymi, nieucigzliwymi ustugami, od pét-
nocy kosciot parafialny p.w. Sw. Ojca Pio, po potudniowej stronie pas zabudowy
ustugowej, tu m.in. markety Lidl, Biedronka, Aldi (w toku realizacji), stacja paliw Or-
len. W centralnej czeéci osiedla punkty handlowo ~ ustugowe oraz obszar wielofunk-
eyjnego parki z placem zabaw dla dzieei, miasteczkiem rowerowym eraz beiskami.
Od strony poéinocno - wschodniej osiedle ,zamyka” linia kolejowa osobowych pota-
czen relacji Poznai - Kolobrzeg, natomiast od strony zachodniej tereny zachodniego
klina zieleni, Strzeszynek - wypoczynkowa czes¢ Poznania, potozona wgréd rozle-
glych kompleksow lesnych. Nad jeziorem znajdujg sie liczne plaze, punkty matej ga-
stronomii, restauracje, pomosty, przystanie, place sportowe, urzadzenia rekrea-
cyjne i zabawowe, a takze domki wypoczynkowe, motel i camping.

Strzeszynek jest popularny przez caly rok jake miejsce uprawiania rekreacyjnej
jazdy rowerem, biegania, czy nordic waltkingu. Przebiega tedy Transwielkopolska
Trasa Rowerowa i zielony szlak pieszy. Przez Strzeszynek i Jezioro Strzeszynskie
przeptywa Bogdanka, do ktérej uchodzi w tym rejonie Strumien Strzeszynski. Przy
ul. Wateckiej stoi lesniezéwka Strzeszynek.

Lokalizacja nieruchomosci w terenie
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2 Chyby 156
| 73 Sady L
LA | = R STARL MIASTO ) Kobylnica
TR B Baranowo v = Kozieglowy
Y P " Jartkowo
LY - P VLTS ADY
o N Y 3 =
"\\‘_1 . Przezmierowe 3 } A
N
i e f
(e e = Swarzedz
Dabrowa Poznan Jasm
rakrzewo
B Skérzewo 156 Zalasewe Ro
. NOWE MIASTO
Palgdzie Plewiska
plevnec 1531 156 433

Zrédto mapy: www.google.pl/maps

Sasiedztwo w rejonie nieruchomosci

. e
e . e

Fot. Strzeszynek
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3.5,

Charakterystyka nieruchomosci gruntowej
DZIALKA 1/413 o powierzchni 20.347m?2

Pizedmiotowa nieruchomo$é (dzialtka o numerze ewidencyjnym 1/413) o po-
wierzchni 20.347m? jest ujawniona w ksigdze wieczystej nr PO1P/00318654/5 i
przeznaczona zgodnie 2 zapisem obowiazujacego m.p.z.p. pod zabudowe mieszka-
niowa wielorodzinna, w dacie wyceny zabudowana siedmioma budynkami miesz-
kaniowymi wielorodzinnymi, potozona w rejonie intensywnie rozbudowywanej
czgsci osiedla zabudowy mieszkaniowej wieloro dzinnej z towarzyszacymi nieuciaz-
liwymi ustugami stanowigcymi uzupetnienie podstawowej funkeji, zlokalizowa-
nymi w parterze budynkéw wielorodzinnych, natomiast w granicy przedmiotowej
nieruchomos$ci bez lokali uiytkowych/uslugowo-handlowych.

DZIALKA NR 1/413

3 b T f = R

Zrédio mapy: www.sip.geopoz.pl

Ksztalt nieruchomosci regularny, zwarty, zblizony do prostokatnego, jest zdetermi-

nowany uktadem przyleglych ulic, ,okala” wszystkie wzniesione budynki jednocze-

$nie pozostawiajac przestrzen niezbedng do ich obshugi, w tym utwardzonej we-

wngtrznej komunikacji, zielonych miejsc wypoczynku dla mieszkancéw, a takze na-

ziemnego parkingu. Teren uksztattowany ptasko o rzgdnej wysokosci 91-92m
n.p.m., riieznacznie opada w kierunku potudniowym.
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Bezposredni dostep do przyleglych drég, w tym ul. Elzbiety Zawackiej
stariowigcej pas drogi wewngtrznej, ul. Zotnierzy Wykletych zgodnie z
zapisem m.p.z.p. stanowiacej pas drogi publicznej klasy lokalnej, pozo-
state ulice: Jana Wiencka i Adama Poszwinskiego - publiczne, klasy od-
powiednio: dojazdowej i lokalne;.

Wijazdy na teren nieruchomosci urzadzone, utwardzone, podobnie
dojscia do klatek schodowych.

Dojazd

“

e LA SN L D WY

]

P

et ; : B SRR
Fot. Perspektywa przyleglych ulic

Sgsiedztwo
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Nieruchomo$¢ uzbrojona w peten zakres infrastruktury technicznej: sie¢ elektroe-
nergetyczna, wodna, kanalizacyjna, cieptownicza, teletechniczna, gazowa w dro-
dze. Uktad sieci w granicy oraz rejonie nieruchomogci zobrazowany na ponizszej
rycinie:

&3

Zrédto mapy: ww.sip.geoﬁoz.pl

Przedmiotowa nieruchomos$¢ nie jest zlokalizowana na terenie eksploatacji gorni-
czej, nie stanowi lasu, jest takze potozona poza rezerwatem przyrody oraz poza in-
nymi formami ochrony przyrody, w tym poza obszarem Natura 2000. Na terenie
przedmiotowe]j nieruchomoéci nie znajduje sie obiekt objety indywidualng ochrong
konserwatorska, nie zostaly wyznaczone stanowiska archeologiczne, jest potozona
poza strefg ochrony konsei'watorskiej. Dla obszaru podlegajgcego niniejszej wyce-
nie zostat opracowany arkusz Mapy Zagrozenia Powodziowego?, zgodnie z ktérym
grunt podlegajqcy niniejszej wycenie nie lezy w obrebie terenow zagrozonych po-
wodziami badZ podtopieniami, Przedmiotowa nieruchomo$é nje jest potozona w
obszarze zdegradowanym i nie jest objgta obszarem rewitalizacji wyznaczonym w
uchwale Rady Miasta Poznania Nr XXXVI1/648/648/V11/2016 w sprawie wyzna-
czenia obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji miasta Poznania (Dz. Urz
Waj. Wielkopolskiego z 2016 poz. 7323) z dnia 22.11.2016r.
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3.6. Charakterystyka zabudowy

Baze materialng objetg zakresem wyceny stanowi jedna nieruchomoéé gruntowa

zabudowana.
Schematyczny podziat funkcjonalny zgodnie z oznaczeniem kolorystycznym.
N I~ A = | =
N, 3D g *

kS

35

1237 ¥ | { ;

Zrédto mapy: sip.geopoz.pl

LEGENDA:

Nieruchomo$é gruntowa zabudowana, w granicy ktérej jest pasadowionych tycznie
siedem budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych, wolnostojgcych, w tym lacznie
291 lokali mieszkalnych o tacznej powierzchni uzytkowej 15.382,74m?

2 wijazd na teren nieruchomosci z ul. Elzbiety Zawackiej, Zolnierzy Wykletych, Jana
Wiencka

TEMPUS Matgorzata Streich 24



OPERAT STACHNEOWY

Zabudowa

ul. Elzbiety Zawackiej
1.5,5,7,9,11,13, 15,17, 19, 21, 23
ul. Zotnierzy Wykletych

4,6,8,10,12, 14, 16, 18, 20, 22, 24

Struktura powierzchni

Powierzchnia uzytkowa Pu: 15.382,74 m*?
w tym:

Powierzchnia uzytkowa Pu lokali mieszkalnych: 15.382,74 m?
Kondygnacje nadziemne: 4

Kondygnacje podziemne: Olub1

Gtéwna funkcja: mieszkalna

Poznafiskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0. Z /s w Poznaniu zre-
alizowalo w ramach programu ,Najem z doj$ciem do wiasnosci” w Poznaniu w
kwartale pomiedzy ulicami ul. Elzbiety Zawackiej i Zotnierzy Wykletych pierwszy,
po pilotazy, etap osiedla w formule dochodzenia do whasnoéci, Zgodnie z informagja
przedstawiong na stronie PTBS $p. z 0.0., inwestycja obejmujaca siedem budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych, w tym 291 lokali mieszkalnych o powierzchni od
29,92 m® do 65,42 m?, zostata ukoriczona we wrzesniu 2019r.

Lokale mieszkalne posiadaja balkon, parterowe ~przypisany” ogrodek, budynki sg
wyposazone w winde. Na terenie nieruchomosci sa dostepne miejsca postojowe, w
tym dla 0s6b z niepetnosprawnosciami, zewnetrzne parkingi rowerowe, plac zabaw.
Osiedle zostatlo wyposazone w system pojemnikéw polpodziemnych, co nie tylko
poprawito estetyke, ale takze komfort mieszkaficéw.

Ukiad funkcjonainy

W granicy nieruchomo$ci jest posadowionych siedem budynkéw mieszkalnych wie-
loredzinnych, wszystkie w zabudowie wolnostojgcej, wzniesione na nieregularnych
cho¢ zblizonych do prostokatnych planach, z wyjatkiem budynku przy ul. Elzbiety Za-
wackiej 13 tworzgcych ksztatt litery ,L”, zrealizowane w Poznaniu przy ulicy Elzbiety
Zawackiej z kolejnymi nr administracyjnymi: 1, 3, 5, 7, 9, 11, 13, 15, 17, 19, 21, 23
oraz ul. Zotnierzy Wykletych z kolejnymi nr administracyjnymi: 4, 6, 8, 10, 12, 14, 16,
18, 20, 22, 24.

Konstrukcja i wykoficzenie

Poaiszy opis zoodny 7 dokumen cacia oraz stanem fakoyeznym stwierdzonym w czasie wizji loialnef:

¢ tawyistopy fundamentowe - zelbetowe wylewane na mokro.

* Posadzka parkingu podziemnego: kostka betonowa o gruboéci 8 cm, ukladana na
podsypce cementowo-piaskowej, pod plyta z betonu izolacja przeciwwilgociowa
z folii PE uktadanej na podbudowie z betonu C8/10 wylewanej z pompy na wy-
réwnane i przygotowane podloze gruntowe z pospétki zageszczonej.
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e Sciany kondygnacji podziemnych zelbetowe, monolityczne z betonu C25/30 -
C30/37, zbrojone stala.

o Sciany budynkéw mieszkalnych zelbetowe, w budynkach mieszkalnych nad par-
kingiem podziemnym $ciany klatek schodowych zelbetowe monolityczne, pel-
nigce rolg trzonu usztywniajacego konstrukcje szkieletowa, wylewane na mokro
na placu budowy z betonu C20/25 - C35/45, zbrojone stala.

 Sciany murowane parkingu podziemnego: $ciany oddzielenia pozarowego nie
petnigce roli konstrukcyjnej w poziomie parkingu podziemnego murowane, z
bloczkéw silikatowych na zaprawie cementowej systemowe;j.

e Sciany fundamentowe budynkéw bez parkingu podziemnego: $ciany grubosci
24cm z bloczkéw betonowych, murowane na zaprawie cementowej.

» Sciany no$ne budynkéw bez parkingu podziemnego: $ciany noéne murowane z
bloczkéw wapienno-piaskowych, atestowanych.

o Sciany murowane nienoéne i dzialowe nie stanowia podpory dla stropdw, posia-
daja pozioma dylatacje na styku ze stropem.

» Sciany ostonowe i wydzielajace w budynkach z parkingiem podziemnym: §ciany
grubosci 24cm z bloczkdéw silikatowych.

¢ W dylatacjach miedzy budynkami: styropian.

¢ Sciany dziatowe: plyty gipsowe o gr. 8 cm zwykie i 10 cm wodoodporne w po-
mieszczeniach tzw. mokrych,

» Stupy Zelbetowe monolityczne czeéci podziemnej: wykonane z betonu C25/30 -
C30/37, zbrojone stalg.

¢ Shupy Zelbetowe budynkow mieszkalnych: stupy i filarki zelbetowe monolityczne
zbrojone pretami pionowymi oraz strzemionami poprzecznymi, wykonane z be-
tonu C25/30 - C30/37, zbrojone stala,

¢ Belki, podciagi, nadciagi zelbetowe monolityczne z betonu C25/30 - €35/45,
zbrojone stala, wymiary i klasa betonu zalezne od usytuowania i obcigzenia.

» Belki zelbetowe garazu podziemnego: w garazu belki zelbetowe monolityczne,
betki wieloprzestowe ze wspornikami o przekroju liczonym tacznie z gruboécia
plyty stropu, belki zbrojone podtuznie pretami oraz strzemionami.

e Belki zelbetowe budynkéw mieszkalnych: w miejscach wynikowych uktad belek
poprzecznych.

e Stropy parkingu podziemnego: stropy nad garazami monolityczne zelbetowe,
dwukierunkowo zbrojone.

e Stropy budynkéw mieszkalnych: stropy kondygnacji nadziemnych zelbetowe
krzyzowo zbrojone, czgsciowo prefabrykowane, grubosci 22 cm.

e Stropodach budynkéw mieszkalnych: niewentylowany, ptyty utozone na war-
stwie spadkowej lekkiej z keramzytobetonu, na stropie zelbetowym, pomiedzy
izolacjg termiczng a warstwa spadkows folia paroizolacyjna PE.

e Warstwa wierzchnia stropodachu: 2x papa termozgrzewalna.

* Balkony prefabrykowane, potaczone z zasadniczg cze$cig stropéw za pomoca
atestowanych tgcznikdw termicznych.

e Klatki schodowe monolityczne zelbetowe, zbrojone stalg, taczone z gtéwna kon-
strukcjg budynku za pomoeg atestowanych tacznikéw akustycznych, biegi scho-
dowe i spoczniki zelbetowe monolityczne zbrojone stala.

» Szyby windowe Zzelbetowe monolityczne zbrojone stalg, szyby stanowig kon-
strukcjg samonosng oddylatowang od konstrukcji budynkéw.

e Stolarka okienna: ramy pcv, kolor biaty, z nawiewnikami.
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* Stolarka drzwiowa: zewnetrzna w ramach aluminiowych, szklona, wewnetrzna
peina.

¢ Elewacja - tynk zewnetrzny mineralny, cokét dekoracyjny oraz dodatkowe wy-
koriczenie przy oknach.

Wykonczenie wewnetrzne:

= pokoje:
Sciany: tynk maszynowy gipsowy malowany na bialo farba emulsyjng,

- sufity: tynk maszynowy gipsowy, malowany na biato farbg emulsyjna,

— podtogi: panele podiogowe drewnopodobne, listwy przyscienne,

— posadzka na balkonie: (pietra I, II i 1II): antyposlizgowe ptyty na podkiadkach
systemowych na pietrach I - 1il, na parterach nawierzchnia trawiasta na gruncie,

= kuchnia/aneks kuchenny:

~  Sciany: tynk maszynowy gipsowy malowany na biato farba emulsyjng,

— sufit: tynk maszynowy gipsowy, malowany na biato farba emulsyjng,

— podioga: ptytki podtogowe, cokoliki przyscienne,
dodatkowe wyposazenie: zawér do zmywarki, zlewozmywak jednokomorowy z
ociekaczem ze stali nierdzewnej szczotkowane; i baterig zlewozmywakowg oraz
syfonem do montazu na szafce (przez najemce}, kuchenka wolnostojaca z piyta
ceramiczng z czterema polami grzejnymi i piekarnikiem,

= tazienka:

—  Sciany: plytki ceramiczne $cienne,

~ sufit: tynk maszynowy cem.-wap. lub gipsowy, malowany na biato farbg emul-
syjna,

— podioga: plytki podtogowe,

— dodatkowe wyposazenie: miska ustgpowa ceramiczna, wiszgca, sptuczka pod-
tynkowa, umywalka ceramiczna biata z baterig, kabina prysznicowa z brodzi-
kiem i baterig $cienna, zawdr do pralki,

— przedpokéj:
Sciany: tynk maszynowy gipsowy malowany na biato farba emulsyjna,

- sufit: tynk maszynowy gipsowy, malowany na biato farba emulsyjng,

- podtoga: piytki podtogowe, cokoliki przyscienne,
dodatkowe wyposazenie: antywlamaniowe drzwi wejSciowe w okleinie drew-
nopodobnej, wideodomofon, rozdzielnice elektryczne i teletechniczne z wypo-
sazeniem.

Ponadto:

- stolarka okienna pcv, biata, z nawiewnikami, parapety wewnetrzne,

- drzwi wewnetrzne peine, drzwi do tazienki z wentylacjg,

- grzejniki z termoregulatorami oraz wytaczniki, gniazda elektryczne i teletech-
niczne,

— rolety zewnetrzne natynkowe we wszystkich oknach mieszkan parterowych,
sterowane recznie,
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Instalacje

= instalacja elektryczna z sieci zewnetrznej, 220/380V, o§wietlenie zewnetrzne,
= instalacja zimnej wody uzytkowej,

= instalacja c.0,

% instalacja kanalizacyjna - w systemie grawitacyjnym,

= jnstalacja teletechniczna (telefoniczna, telewizyjna, $wiattowod),

= videodomofon,

= wentylacja grawitacyjna.

Stopien zuzycia technicznego, funkcjonalnego, ekonomicznego

Zabudowa zaprojektowana, wzniesiona i uzytkowana jako mieszkalna wieloro-
dzinna, zabudowa niska3. Spetnia aktualne wymogi architektoniczno - budowalne.
Zabudowa nie jest uciazliwa dla $srodowiska, nie powoduje wibracji powietrza, nie
ma wbudowanych urzadzen mogacych oddzialywaé akustycznie na §radowisko ze-
wnetrzne. Otoczenie estetyczne. '

ARCHITEKTURA | WYKONCZENIE

Wizualizacja ze strony Zamawiajgcego
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3.6.1. Stopieri zuzycia technicznego

Stan techniczny budynku zostat przedstawiony powyzej skrétowo. N alezy pamietac,
iz wtasciciel / zarzadca obiektu budowlanego jest zohowigzany do zapewnienia
(przy dochowaniu nalezytej starannosci) bezpiecznego uzytkowania obiektu w ra-
zie wystapienia czynnikéw zZewnetrznych oddzialywuijacyceh na obiekt, Zwigzanych
z dziataniem cztowieka lub sit natury oraz obowigzku poddawania obiektéw bu-
dowlanych w czasie ich uzytkowania okresowym kontrolom ze szczegdlnym
uwzglednieniem sprawdzenia stany technicznego: elementéw budynku, budowli i
instalacji narazonych na szkodliwe wplywy atmosferyczne i niszczace dziatania
czynnikéw wystepujacych podczas uzytkowania obiektu, instalacji i urzadzeti shu-
zacych ochronie $rodowiska, instalacjf gazowych oraz przewodéw kominowych
(dymowych, spalinowych i wentylacyjnych). Réwniez na wlascicielach i zarzadcach
clazy obowigzek dokonywania sprawdzenia wykonania zalecen z poprzedniej kon-
troli, ktéra moga przeprowadzaé tylko osoby z uprawnieniami budowlanymi, a nie-
dopetnienie tych formalnosci jest karane grzywna. Przepisy sg uszczegétowione tre-
scig ustawy z dnia 07.07.1994r. Prawo budowlane (Dz.U. z 2024r., poz. 725 z p6zn.
zin, m.in, art. 62,

Przy ocenie zuzycia technicznego elementéw i obiektéw rzeczoznawca powinien
wzig¢ pod uwage miedzy innymi ponizsze czynniki:

¢ ZuZycie naturalne

Naturalne zuzycie obiektu budowlanego jest wynikiem jego normalnego uzytkowa-
nia i dziatania czynnikéw atmosferycznych. Stopien zuzycia naturalnego zalezy od
okreélonej trwato$ci budynku oraz ezasu, jaki uptynat od jego wzniesienia (roku bu-
dowy). Nalezy pamietaé, iz zuzycie to nie jest wprost proporcjonalne do
uplywu czasu eksploatacji cbiektu, bowiem w poczgtkowym okresie uzytko-
wania procent zuzycia wzrasta nieznacznie.

Srodowisko naturalne: Dziatanie czynnikow mogacych wywotaé erozje / korozje
materiatow budowlanych, m.in. podmywanie woda, zawilgocenie elementéw
obiektu, przemarzanie gruntu. Ponadto ujemny wplyw na trwalo$¢ obiektu moga
mie¢ drgania, wstrzgsy, zanieczyszczenia chemiczne oraz dzialania czynnikéw bio-
logicznych.

* Niewtadciwa eksploatacja

Zuzycie obiektu moze postepowaé szybciej wskutek niewtasciwej gospodarki re-
montowej, braku okresowej konserwacjj, uzytkowania niezgodnego z przeznacze-
niem budynku, takze dewastacji elementéw wykoficzeniowych i nieusuwania we

wtasciwym czasie usterek.

Ponadto:

*  Wady projektowe

Na przyspieszone zuzycie obiektu wptyw majg takze jego wady trwate, ktérych 2ré-
dfo thkwi juz czesto w momencie niewlasciwego zaprojektowania i wykonania. Wy-
mieni¢ tu takze nalezy wadliwe posadowienie, niewlasciwe usytuowanie szczelin
dylatacyjnych, niewtasciwe zaprojektowanie potaczen element6w, niewtasciwe za-
projektowanie izolacji, niewtaciwy dobér materialéw budowlanych z uwagi na
przeznaczenie obiektuy, itp.
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*  Wady wykonawstwa

Czes¢ uszkodzen powstajgca w czasie eksploatacji obiektu jest wynikiem popetnio-
nych blteddw w czasie jego realizacji, np. stosowanie niezgodnei z projektem jakosci
materiatow, wadliwe wykonanie elementéw.

= Inne przyczyny uszkodzen

Do tej grupy czynnikéw majacych wplyw na stan techniczny obiektéw zaliczamy
m.in. wypadki losowe (pozary, powodzie, huragany) oraz szkody gérnicze.

nia materiatéw pochodzacych z rozbidrki. W takim przypadku przyjmuje sie, iz jego
wielko$¢ mozna zwiekszy¢ o 20%, jezeli do wykonania budynku uzyto co najmniej
50% materiatéw konstrukcyjnych pochodzacych z rozbidérki badz 10%, gdy udziat
ten jest mniejszy od 50%.

Ponadto na zmniejszenie stopnia zuzycia elementu lub obiektu wptyw ma okres bu-
dowy oraz jako$¢ uzytych materiatow. Obiekty wybudowane w okresie przedwojen-
nym czesto znajdujg sie w dobrym stanie technicznym i wykraczajg poza przykia-
dowe okresy trwatosci elementéw, budynkdéw lub budowli, co winno zostaé
uwzglednione przy ocenie obiektu w czasie jego ogledzin.

Sposoby okreélania stopnia zuzycia technicznego

Okreslony procentowo stopien zuzycia technicznego powinien nwzgledniac rzeczy-
wisty stan techniczny obiektu | urzadzen trwale z nimi zwiazanych z daty ich ogle-
dzin. W praktyce dominuje wizualna ocena stanu technicznego obiektéw, takze ich
elementow skiadowych, majaca na celu wlasnie okre$lenie procentowego stopnia
zuzycia technicznego.

Wyréznié mozna ponizsze sposoby okreslenia stopnia zuzZycia technicznego obiek-
téw budowlanych na podstawie:

a) okreslenia zuzycia poszczegélnych elementéw lub grup elementéw sktadowych:

Na zuzycie budynku jako catosci sktada sie zuzycie jego poszezegdlnych elementdéw konstrukeyjnych i

wykoneczeniowych oraz wyposazenia technicznego, w tym instalacji. Zréznicowana trwatoéé i przebieg

ich zuzycia pozwalaja wyedrehnié trzy zasadnicze grupy elementéw:

- elementy o trwatosci technicznej przekraczajacej lub réwnej trwatosdci budynku, np. fundamenty,
$ciany murowane, ognioodporne stropy i schody,

- elementy o trwalosci miiejszej od trwato$ci budynku, np. dachy i stropy drewniane, stelarka bu-
dowlana, podtogi, tynki, instalacje,

- elementy o mniejszej trwatodci od trwato$ci budynku, np. powloki malarskie, drobny osprzet in-
stalacyjny.

Przykladowe okresy trwatosci poszezegdinych elementéw budynkéw przedstawiono w tabeli na na-

stepnej stronie niniejszego operatu.

b) wyliczenia sredniowazonego zugycia technicznego obiektu:

Sposéb polega na okresleniu stopnia zuzycia poszezegéinych elementéw sktadowych obiektu, a
nastepuie obliczeniu catego wycenianego obiektu, w powiazaniu ze strukturg wartoéciows kosztu
odtworzenia.

Jest mozliwy do zastosowania w praktyce wowezas, gdy sq znane dane dotyczace struktury rodzajowe]
oraz wartoSciowej sktadowych elementdéw rob6t w wycenianym obiekcie. Niezbgdne dane w tym za-
kresie zawierajg katalogi - zbiory cen réznego typu obiektéw publikowane m.in. przez Wacetob, Or-
gbud.

c) Sredniego wskaZnika zuzyeia technicznego obiektu.
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Lp Rodzaj elementu Okres trwatoséci [lata)
Fundamenty .
1 Ceglane 70-150
z Murawane ¢ kamienis 120-200
3 Betonowe | zelbetowe 200 - 300
Sciany ... .
4 Drewniane szkieletowe 2540
S Drewniane z bali 50-70
&  Typu "mur pruski” 40-60
7 Ceglane 130-150
R Murowane z kamienia 120- 200
) Murowane z betonu komérkowego 30-50
0 Murowane z prefabrykatow keramzylowo-bhetanowych 65-80
1 Murowane z prefabrykatow warstwowych, zelbetowe 80-100
i Konstrukcje staiowe 120-150
i kanstrukcie manolityczne relbetowe 150-200
Stropy
14 Ceglane 100-130
15 Drewnlane belkowe 45-80
16 Zelbetowe monolityczne i prefabrykowano 130-1S0
Schody
17  Zelbetowe : 120-150
18  Slalowe 120-150
19 Kamienne na stalowych belkach biegowych 100-120
20 Drewniane 30-50
Llachy
F Konstrukcji drewniane; 50-75
22 Konstrukgji stalowe;] 100-150
23 Konstrukcji zelbetowej 120-150
24 Pokryele z blachy stalowej €28rMEj 20-30
25 Pokrycie z blachy ocynkowanej 30-40
26 Pokrycie papg 5-8
27 Pakrycie dachowkg 20-50
28 Pokrycie eternitem 20-30
29 Obrobki blacharskie, rynny | rury 10-15
Scianki dziafowe :
30 Drewniane 40-60
3 Murowane 80-100
Stolarka
Okna i drewi zewnetrzne 35-50
33 Drzwi wewngtrzne 40-60
34 Oszklenie 20-25
1 YT1I(I
3L Wewngtrzne 40-60
36  Zewnetrzne 30-50
Powtoki malarskie
37 Klejowe i emulsyjne 3-5
38 Qlejne dcian i sufitdw 8-10
3% Qlejne stolarki otworowej 5-10
- Podlogt
40 Deszczutki bukowe | debowe 50-80
43 Parkiet mozaikowy do 25
42 Wyktadziny podtogowe PCW do 15
41 Wykfadziny dywanawe 6-10
44 Paodiogi z desek sosnowych 30-50
45 Podiogi z desek debowych 60-80
46 Lastryko 20-40
47  Terakota 60:80
Instalacje
48 Przewody wodociagowe, kanalizacyjne i gazowe 25-50
49  Przybory sanitarne do 25
S0 Przewody centralnego ogrzewania oraz cieptej wady 20-40
51 Kotly ca. 20-30
5% Przewndy instalacii elektrycznych 30-50
inne
33 Trzony kuchenne ceramiczne 10-20
54 Piece kaftowe 15-30
55 Urzadzenia diwigowe 30-35
56 _ Urzadzenia tereny i rézne raboty zewnetrzne 2040
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Kazdorazowo nalezy dokonaé wyboru jednego z podanych wyzej sposobdéw, w po-
wigzaniu z zastosowana metoda wyceny kosztu odtworzenia ohisktu.

Wycena metoda szczegdtowa, a takze scalonych elementéw roboét obiektu, umozli-
wia doktadniejsze okreslenie wartosci technicznej catego obiektu poprzez okreéle-
nie stopni zuZycia technicznego, a w konsekwencji wartosci technicznej elementéw
skltadowych obiektu, zatem wskazane jest w tych przypadkach postugiwanie sie
sposobami wymieniofyi wyZej jako a) lub b).

Natomiast sposéb podany w ppkt c) jako najmniej dokladny moze by¢ przede
wszystkim stosowany dla wstepnego okre$lenia stopnia zuzycia technicznego ca-
tego wycenianego obiektu lub gdy dokonywana jest wycena kosztu odtworzenia me-
toda wskaznikowaq.

W niniejszym opracowaniu wykorzystano metode Sredniego wskaznika zuzycia
technicznego obiektu, wykorzystujac sposdb wymieniony w ppkt ¢}, w przypadku
budynkoéw odniesiony do poszczegdlnych elementéw budowlanych {czesci sktado-
wych budynku).

Ponadto stopien zuzycia technicznego budynkoéw i budowli mozna oszacowaé na
podstawie formut zwanych wzorami Rossa. Ich istotg jest zaleznes$¢ stopnia zuzycia
technicznego od czasu eksploatacji obiektu, przewidywanego okresu trwatosci oraz
sposobu utrzymania.

Dla obiektéw o zlej jakosci zabiegbw remontowych (brak remontéw lub remonty
sporadyczne), Zle utrzymywanych i konserwowanych niesystematycznie stopiefi
zuzycia okresla sie z zaleznoéci {(metoda liniowa, czasowa):

.t
Sz= x 100%
T
gdzie:
Sz - stopien zuzycia technicznego,
t - wiek obiektu w latach,
T - przewidywany okres trwato$ci obiektu w latach.

Dla obiektéw prawidtowe eksploatowanyeh i normalnym poziomie remontow sto-
pief zuzycia okreéla sie z zaleznosci (metoda nieliniowa):

t {(t+T)
Sz2= — x 100%
272
gdzie:
Sz - stopieti zuzycia technicznego,
t - wiek obiektu w latach,
T = przewidywany okres trwato$ci obiektu w latach.

Dla obiektéw starannie utrzymywanych, w ktdrych konserwacje i remonty byly re-
alizowane na poziomie ponadprzecigtnym stopieri zuzycia okresla sig z zaleznoéci
(metoda nieliniowa):

2
Sz2= — xi00%
T2
gdzie;
Sz - stopien zuzycia technicznego,
t - wiek obiektu w latach,
T - przewldywany okres trwatoéci obiektu w latach.
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WNIOSKI:
Ogolne kryteria oceny i klasyfikacji technicznej stanu elementéw budynkéw zostaty
oparte o ponizsze wytyczne:

Tab. Kryteria ogéine oceny technicznej stanu elementéw budynkow

Klasyfikacja PESEsTtEE
L . ZuzZycie Kryterium ocen
P fechnicznege : Y Y
clementu
elementu
01 02 03 U
Element budynku (rodzaj kenstrukeji, wykonezeria, wyposazenia) jest dobrze
1 | bardzo dobry 0-10 utrzymany, konserwowany, nie wykazuje zuzycia i uszkodzes. Cechyi
wiadciwoici whudowanych materiatow odpowiadajg wymogom normy.
SN N

Element budynku nie wykazuje wiekszego zuzycia. Moga wystgpi¢ nieznaczne
N dobry 11-25 uszkodzenia wynikajace z uzytkowania, szczegolnie mechaniczne, element
wymaga konserwacii,

Element budynku utrzymany jest w dostatecznym stopniu. Celowy jest remont
3 sredni 26-50 biezacy polegajacy na drobnych naprawach, uzupetnieniach. konserwacji,
impregnacji, itp.

W elementach budyriku wistepuj4 $rednie uszkodzenia i ubjitki sife zagraZajgce

4 | u: iae =
zadawalajacy 51-60 bezpieczenstwu publicznemu. Celowy jest cze$ciowy remant kapitalny.

W elementach budynku wystepuia znaczne uszkodzenia, ubytki, Cechy i
zty 61-70 wiasciwosci wbhudowanych materiatéw maja obnizong kiase. Wymagany
kompleksowy remont kapitalny.

Vi

6 awaryjny powyzej 70  (Budynek nadaje sie do likwidacji.

Uwzgledniajac opis budynku, ogledziny w czasie wizji lokalnej oraz powyzsze wy-
tyczne, w tym wzory Rossa, nalezy przyjaé zuzycie techniczne zabudowy jako sto-
pieti ,dobry”, uwzgledniajac takze ciggtosc uzytkowania.

Penadto zabudowe wycenianej nieruchomosci charakteryzuje niski stopien zuzycia
funkcjonalnego, ktéry wigze sie z koniecznoscia modernizacji. Zuzycie funkcjonalne
stanowi pogorszenie cech uzytkowych obiektu w stosunku do obiektéw 0 podobnej
funkcji wystepujacych na rynku, spowodowane w szczeg6lnosci brakiem spelniania
aktualnych wymagan uzytkownikéw, norm lub warunkéw technicznych. Wynika
ono z poréwnania zastosowanych w danym przypadku projektowanych rozwiazan
uzytkowych do aktualnie preferowanych, a takze poréwnan wynikajacych ze spo-
sobu wykoficzenia i wyposazenia w urzadzenia techniczne, jak réwniez przeznacze-
nia utrudniajgcego lub uniemozliwiajacego zmiang sposobu wykorzystania danego
obiektu budowlanego, tu: budynek zaprojektowany, wzniesiony i uzytkowany jako
obiekt mieszkalny, wielorodzinny, zahudowa niska™.

UWAGA! Przyjeta ocena stanu technicznego wycenianego obiektu nie stanowi jego ekspertyzy tech-
nicznej. Opinia o biezacym stanie technicznym jest teoretyczng ocena potencjalnego kupca lub in-
nego uczestnika rynku nieruchomosci, o stopniu zuzycia technicznego, funkcjonalnego i ekonomicz-
nego wycenianego obiektu.

S EIIIAT 0 v bk e gy is
RIS LTNIRTY s

Pos 1225 e st

1o 17 mnych whacziie,
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METODA WYCENY
Uwarunkowania dokonanych czynnosci

Wycene wykonano w oparciu o tre§é powolanych przepiséw:

v' Ustawy z dnia 23 kwietnia 1964r. - Kodeks Cywilny (Dz. U. z 2024r., poz. 1061),

v" Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z
2024r, poz. 1145),

v" Ustawy z dnia 08 lipca 2021r. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami
oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. z 2021r., poz. 1561),

v" Ustawy z dnia 20 lipca 2017r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomoéciami
oraz niektérych innych ustaw (Dz. U.z 2017r., poz. 1509),

v Ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U.z 2024r., poz. 1130),

v Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05 wrzeénia 2023r. w
sprawie wyceny nieruchomoéci (Dz. U. z 2023r,, poz. 1832),

o Positkowo (nie ujete w przepisach prawa) Standardy Zawodowe Polskiej Fede-
racji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych - Krajowe Standardy Wyceny
Podstawowe, Krajowe Standardy Wyceny Specjalistyczne, Noty Interpretacyjne -
stan aktualny na 2024r., w tym m.in.:

- Nota Interpretacyjna ,Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nie-
ruchomosci”.

Zgodnie z art. 152 ust. 1-3 powotanej ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchomosciami:

»1. Sposeby okreslania wartosci nieruchomodci, stanowiqgce podejscia do ich wyceny,
sq uzaleznione od przyjetych radzajéw czynnikéw wplywajqcych na wartos$é nierucho-
mosci.

2. Wyceny nieruchomosci dokonuje sig przy zastosowaniu podejsé: poréwnawczego,
dochodowego lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajqcego elementy podejéé po-
przednich. ’

3. Przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego lub dochodowego okresla sie wartosé
rynkowq nieruchomosci. Jezeli istniejqgce uwarunkowania nie pozwalajq na zastoso-
wanie podejs$cia poréwnawczego lub dochodowego, warto$¢ rynkowq nieruchomosci
okresla sie w podejsciu mieszanym. Przy zastosowaniu podej$cia kosztowego okresla
sie wartos¢ odtworzeniowq nieruchomosci”,

Ze wzgledu na cel wyceny rzeczoznawca powinien okresli¢ warto$¢ rynkowa nieru-
chomos$ci. Zgodnie z art. 151.1 powotanej ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospo-
darce nieruchomosciami ,Wartos¢ rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa
kwota, jakq w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy
zawieranef na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktérzy
majq stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajq z rozeznaniem i postepujg rozwaz-
nie oraz nie znajdujq si¢ w sytuacji przymusowej.”

Jednoczesnie art. 154 ust. 1 powotlanej ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospo-
darce nieruchomo$ciami stanowi, ze: , Wyboru wiasciwego podejscia oraz metody i
techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtiowy, uwzglednia-
jacw szczegélnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w pla-
nie migjscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i ce-
chach nieruchomosci podobnych”.
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4.2.1.

W rozpatrywanym przypadku w celu oszacowania wartosci rynkowej nieruchomo-
$ci gruntowej zabudowanej wyceniajgcy zastosowat podejscie poréwnawcze,

Podejscie poréwnawcze

Zgodnie z art. 153, 1. powolanej ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchomos$ciami ,Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci
nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartosé ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za
nieruchomosci podobne, ktdre byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te
koryguje sie ze wzgledu na cechy rézniqce nieruchomosci podobne od nieruchomosci
wyceniahej oraz uwszglednia si¢ zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu.
Podejécie poréwnawcze stosuje sig, jezeli sq znane ceny i cechy nieruchomosici
podobnych do nieruchomosci wycenianej”.

Ponadto metodologie wyceny nieruchomosci oparto na wymogach Rozporzadzenia
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05 wrzeénia 2023r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz. U. z 2023r,, poz. 1832). Podejscie poréwnawcze stosuje sie do
okrelenia wartosci rynkowej nieruchomoéci wylacznie wéwcezas, gdy
nieruchomosci podobne do nierichomosci bedacej przedmictem wyceny byly w
obrocie na okre$lonym rynku w okresie ostatnich dwéch lat poprzedzajgcych
wyceng, a takze, gdy ich ceny i cechy wplywajace na te ceny oraz warunki dokonania
transakeji 53 znane. W szczegdlnie uzasadnionych przypadkach dopuszcza sie
przyjecia do poréwnan nieruchomoséci, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego
w okresie dtuzszym niz dwa lata. Moze to mieé miejsce na przyktad wowezas, gdy
okreslony rynek jest stabo rozwiniety, co oznacza, ze transakeje kupna sprzedazy
okreslonych rodzajéw nieruchomoéci wystepuja na nim rzadko (sporadycznie).

W podejsciu poréwnawcezym stosuje sie metody:

a) metode poréwnywania parami,

b) metode korygowania ceny $redniej,

¢} metodg analizy statystycznej rynku.

Wybor metody do wyceny wartodci rynkowej danej nieruchemodci nalezy do
rzeczoznawcy majgtkowego. Powinien sie on przy tym kierowaé wynikami analizy
ryrku. Ze wzgledu na wystarczajaca iloé¢ nieruchomodci podobnych na lokalnym
ryniu (analiza rynku pkt 5. Analiza rynku) dla kazdego z rynkéow, wyceniajacy
zastosowat metode korygowania ceny $redniej.

Metoda korygowania ceny $redniej

Zgodnie z § 8.2. powotanego Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
05 wrzesnia 2023r. w sprawie wyceny nieruchomosci: +Przy metodzie korygowania
ceny Sredniej do poréwnari przyjmuje sie co najmniej kilkanascie nieruchomosci
podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sq ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakeji oraz cechy tych nieruchomosci, Wartosé
nieruchomosci okresla sie w drodze korekty Sredniej ceny nieruchomosci pedobnych w
zbiorze stanowiqcym podstawe wycen y wspéiczynnikami korygujgcymi wynikajgcymi
z oceny wycenianej nieruchomosci W odniesieniu do przyjetej skali ocen
poszczegélnych cech rynkowyeh, z uwzglednieniem potozenia ceny Sredniej w
przedziale pomigdzy cenq minimalng i ceng maksymalng”.

Metoda korygowania ceny $redniej polega na okreéleniu wartoéci rynkowej wyce-
nianej nieruchomosci na podstawie zbioru co najmniej kilkunastu nieruchomosci
podobnych przyjetych do poréwnan, ktére to nieruchomodci byly przedmiotem
transakcji sprzedazy.
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Poprzez nieruchomosci podobnes rozumie si¢ nieruchomaosci, ktére byty przedmio-
tem obrotu rynkowego, charakteryzujgcego sie w szczegdlnosci podobiefistwem co
do rodzaju i przeznaczenia w planie miejscowym.

Do okreslenia warto$ci rynkowe]j nieruchomosci nalezy dochodzié¢ w drodze ko-
rekty Sredniej ceny rynkowej uzyskanej z tego zbioru wspétczynnikami przypisa-
nymi odpowiednim cechom rynkowym nieruchomosgci.

Wyceniajacy zastosowat nastepujacg procedure postepowania:

- okreslit rynek lokalny, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomoéé poprzez
ustalenie rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych,

- utworzyl zbior nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakeyjnych i ce-
chach, stanowigcy podstawe wyceny,

- ustalil trend czasowy i zaktualizowal ceny transakcyjne na date wyceny,

- ustalit cechy rynkowe wplywajace w zasadniczy sposéb na zréznicowanie cen na
danym rynku nieruchomosci oraz dokonat oceny wielkoéci wptywu poszczegdl-
nych cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych,

- podat charakterystyke wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych,

- okreslit ceng $rednig (Cs) oraz cene minimalng (Cmin) i maksymalng (Cmax) ze
zbioru transakcji stanowiacych podstawe wyceny,

- opisat nieruchomos$¢ o cenie minimalnej (Cmia) i jej cechy rynkowe oraz nieru-
chomos$¢ o cenie maksymalnej (Cmax) i jej cechy rynkowe w odniesieniu do przy-
jetej skali cech rynkowych,

- okreslit zakres sumy wspdtczynnikéw korygujacych jako:

C min Cmax

Cér Cér
- obliczyt zakres wspoélczynnikéw korygujacych dla poszczegdlnych cech rynko-
wych wynikajacy z ocen wycenianej nieruchomosci z uwzglednieniem okreélo-
nych granic i potoZenia ceny $redniej w przedziale [Cmin , Cmax],
- okreslil jednostkowg warto$¢ rynkowa wycenianej nieruchomoséci wg wzoru:
n

Wr =PxCe« x lei « K

i=1

gdzie:
Wgr - wartos¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci
p - powierzchnia - liczba jednostek porownawezyeh (np. m? powierzchni gruntu, budynku, lokalu)
Cer - S$rednia cena transakcyjna w zhiorze nieruchomosci podobnych
n - liczba wspdtczynnikéw edpowiadajqea okreslonej wezesniej liczbie cech rynkowych nieruchomosci
Ui - wielko$¢ i-tego wspdtczynnika odzwiercledlajacego wplyw danej cechy na wartosé nieruchomosc!
K - dodatkowy wspétczynnik korekcyjny (omdwiony ponizej)

Przy zastosowaniu wyzej omdwionej metody mozna stosowa¢ dodatkowy wspétczynnik korekeyjny
Kz przedziatu 0,90 - 1,10. Wspétczynnik ten moze by¢ uwzgledniony wytacznie w szczegélnych, uza-
sadnionych przypadkach, na przykiad, gdy nieruchomo$¢ posiada szczegdine wady lub zalety wy-
kraczajgce poza cechy rynkowe, np. istnienie stref ochronnych infrastruktury technicznej, konser-
watora zabytkow, stuzebnosci, badZ tez wystepuje wyrazna zmiana relacji pomiedzy popytem i po-
daza. Uwzglednienie wspétczynnika korekcyjnego K winno byé w kazdym przypadku uzasadnione
przez rzeczoznawce majgtkowego przez sformutowanie odpowiedniej klauzuli.

% Zgodnie z art. 4 pkt 16) powotanej ustawy o gospodarce nieruchomoéciami nieruchomogé podobna to ,f..)
nieruchomosc, kidra jest pordwnywalna z nieruchomoscig stanowigeq przedmiot wyceny, ze wagledu na potoge-
nig, stan prawny, preeznaczenie, sposob koravstonio oraz inne cechy wplvwajgee na jej wariog
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ANALIZA RYNKU
Poznanski rynek lokalny
CHARAKTERYSTYKA RYNKU POZNANSKIEGOS

Poznan jest bardzo duzym miastem z liczba mieszkanicéw wynoszacy 540,146 wg
stanuna 31.12.2023r., z czego 53,3% stanowia kobiety, a 46,7% mezczyzni. W latach
2002-2023 liczba mieszkaricéw zmalata o 6,4%. Sredni wiek mieszkanedw wynosi
42,1 lat1jest poréwnywalny do $redniego wieku mieszkafcéw wojewoddztwa wiel-
kopolskiego oraz poréwnywalny do $redniego wieku mieszkaricéw catej Polski. Pro-
gnozowana liczba mieszkaficow Poznania w 2050r. wynosi 402.076, z czego
211.951 to kobiety, a 190.125 mezczyzni.

Poznan ma ujemny przyrost naturalny wynoszacy -1.409. Odpowiada to przyro-
stowl naturalnemu -2,59 na 1000 mieszkaricéw Poznania. W 2022r. urodzilo sie
4.859 dzieci, w tym 48,3% dziewczynek i 51,7% chlopcéw. Wspétczynnik dynamiki
demograficznej, czyli stosunek liczby urodzen zywych do liczby zgonéw wynosi 0,78
i jest nieznacznie mniejszy od $redniej dla wojewddztwa oraz znacznie wiekszy od
wspdtczynnika dynamiki demograficznej dla catego kraju.

W 2022r. zarejestrowane 4.356 zameldowaf w ruchy wewnetrznym oraz 6.105 wy-
meldowah, w wyniku czego saldo migracji wewnetrznych wynosi dla Poznania:
-1.749. W tym samym roku 317 os6b zameldowato sie z zagranicy oraz zarejestro-
wano 118 wymeldowati za granice - daje to saldo migracji zagranicznych wynoszgce
199. 60,7% mieszkaricéw Poznania jest w wieku produkecyjnym, 15,6% w wieku
przedprodukcyjnym, a 23,8% mieszkaricéw jest w wieku poprodukeyjnym.

Populacja - Poznafh w latach 1995 - 2022
(Zrédto: GUS)
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W 2022r. w Poznaniu oddano do uzytku 5.319 mieszkan. Na kazdych 1000 miesz-
kancéw oddano zatem do uzytku 9,83 nowych lokali. Jest to warto$¢ znacznie wick-
sza od wartosci dla wojewédztwa wielkopolskiego oraz znacznie wieksza od éred-
niej dla catej Polski. Catkowite zasoby mieszkaniowe w Poznaniu to 292,187 nieru-
chomos$ci. Na kazdych 1000 mieszkanicéw przypada zatem 536 mieszkan. Jest to
warto$¢ znacznie wieksza od wartoéci dla wojewédztwa wielkopolskiego oraz
znacznie wigksza od $redniej dla catej Polski.

wvepnlsicawdiorbackpl
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92,0% mieszkan zostato przeznaczonych na sprzedaz lub wynajem, 5,6% na cele in-
dywidualne, 2,3% jako mieszkania komunalne.

Przecietna liczba pokoi w nowo oddanych mieszkaniach w Poznaniu to 2,85 i jest
znacznie muniejsza od przecietnej liczby izb dla wojewddztwa wielkopolskiego oraz
znacznie mniejsza od przecietnej liczby pokoi w catej Polsce. Przecigtna powierzch-
nia uzytkowa nieruchomoéci oddanej do uzytkowania w 2022r. w Poznaniu to 61,60
m? i jest znacznie mriejsza od przecigtnej powierzchni uzytkowej dla wojewoddztwa
wielkopolskiego oraz znacznie mniejsza od przecigtnej powierzchni nieruchomosci
w catej Polsce.

Biorac pod uwage instalacje techniczno-sanitarne 94,18% mieszkan przytaczonych
jest do wodociagu, 93,39% nieruchomosci wyposazonych jest w ustep sphikiwany,
92,72% mieszkan posiada tazienke, 83,31% korzysta z centralnego ogrzewania, a
78,39% z gazu sieciowego.

W 2021 zarejestrowano w Poznaniu 6.382 transakcje rynkowe lokali mieszkalnych
w Rejestrze Cen Nieruchomoéci (RCN). Mediana cen transakeyjnych wynosita 7.630
zt/mi?, natomiast $rednia cena transakcyjna lokali mieszkalnych to 7.663 zt/m?® Na
rynku pierwotnym odnotowano 4.525 transakcji: mediana cen wyniosta dla rynku
pierwotnego 7.661 zl/m? $rednia natomiast 7.781 zt/ m?; na rynku wtérnym 1.857
transakcji rynkowych: mediana cen 7.478 zt/m?, $rednia 7.371 zt/m?®7

Liczba mieszkan w latach 1995-2021
(Zrodio: GUS)
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Przecietna powierzchnia (m2) uzytkowa mieszkania w latach 2003-2021
(Zrédio: GUS)
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Ceny transakcyjne (z#) lokali mieszkalnych wlatach 2015-2021
(Zrédio: GUS)
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Rynek mieszkaniowy w Polsces

Przez ostatnie lata obserwowaligmy staly wzrost cen nieruchomoséci. Czynnikiem
nupedzajgcym rynek nieruchomo$ci w Polsce byt zdecydowany deficyt
mieszkaniowy. Jednak liczba ludnoéci w Polsce systematycznie spada, jednoczeénie
wzrasta liczha mniejszych gospodarstw domowych, co z kolei wplywa na zmiane
sytuacji na rynku. Dodatkowo, w czasach blisko zerowych stép procentowych
mieszkania stanowily pozadang lokate kapitatu wéréd Polakéw, ktérych bylo staé
na ich zakup. Ceny dodatkowo windowat wysoki popyt i niewystarczajgca podaz.
Na rynek mieszkaniowy w Polsce oddzialuje obecnie wiele czynnikéw majacych
zaroéwno pozytywny, jak i negatywny efekt. Do najwigkszych zagrozen dla sektora
mieszkaniowego mozha zaliczyé ryzyko powstania tzw. badki na rynku
mieszkaniowym. Wynika to z trwajgcego nieprzerwanie od 2012r. wzrostu cen
mieszkan. Natomiast czynnikiem Zmniejszajgcym to ryzyko jest mniej gwattowna
dynamika wzrostu tych cen w poréwnaniu do sytuacji z lat 2006-2008 idgcaw parze
ze wzrostem wynagrodzeri.
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Rynek mieszkaniowy w latach 2022 - 2024 ulegal jednak przeobrazeniu. Eksperci
PKO BP przewidywali, ze w tym okresie mieszkania beda tanie¢ w konsekwencji
niskiej dostepnosci kredytu. Jednak obecnie ceny mieszkan w Polsce sg o okoto 29%
wyzsze niz przed rokiem. Sprzedaz na rynku mieszkaniowym w Polsce maleje od I
kwartatu 2022r. i to jedyne zauwazalne spadki, bowiem aktualna sytuacja w Polsce
nie wskazuje na to, zeby ceny zauwazalnie malaty. Druga bowiem strong medalu
okazata sie rekordowa inflacja, rosnace ceny materiatéw budowlanych i ich
ograniczona dostepno$é. Stad szansg na zakup mieszkania w 2023 i 2024r. mogty
by¢ jedynie okazje cenowe, pojawiajace sie coraz rzadziej na rynku.

Jednak na czeéci rynkéw nadal liczba mieszkan dostepnych w sprzedazy na koniec
grudnia 2022r. i w 2023r. byta rekordowo wysoka przy wyraznie ograniczonym
popycie. Takie poréwnanie relacji popytu i podazy wskazuje na nadwyzke mieszkan
w ofercie. Pod wzgledem cen obecnie pojawiaja sig promocje I upusty u
deweloperdéw (rynek pierwotny), co jest widoczne w niewielkiej korekcie cen
mieszkan sprzedanych. Nadal jednak, jesli chodzi o ceny mieszkan pozostajgcych w
ofercie wida¢ wyrazne wzrosty, spowodowane m.in. wprowadzaniem do sprzedazy
bardzo drogich inwestycji.

Ponadto rok 2023 branzowi analitycy rynku poréwnywali do kolejki gorskiej, roz-
poczat si¢ bowiem od zatamania sprzedazy, by ostatecznie zaliczy¢ az dwa boomy
sprzedazowe. Pierwszy zostat odnotowany latem po lipcowym starcie rzagdowego
programu doplat ,Bezpieczny kredyt 2%", po jesiennym spowolnieniu pod koniec
roku zostal odnotowany drugi boom wynikajacy z wyczerpywania sig puli pienigdzy
na doptaty z ww. programu. To w sposéb naturalny przetozylo sig na odnotowy-
wane ceny sprzedazy mieszkanh.

Doda¢ nalezy, iz program sygnowany przez Rzad, ktoéry ruszyt 01.07.2023r. szaco-
wany byt przez Ministerstwo Rozwoju i Technologii na kilka do kilkunastu tysigcy
beneficjentéw 2% kredytu, a w nastepnych latach 40 tys. rocznie, Ostatecznie,
zgodnie z danymi Biura Informacji Kredytowej liczba klientdw poszukujacych
$rodkow na zakup domu/mieszkania podwoila sie w peréwnaniu z lipcem 2022r.,
a warto$¢ wnioskéow o kredyty hipoteczne wazrosta az o0 273%. Deweloperzy
sprzedali w lipcu 2023r. w siedmiu najwigkszych polskich aglomeracjach 5,7 tys.
mieszkan. Dla poréwnania: w Il pol. 2022r. miesigcznie byto nabywanych nie wiecej
niz 3,0 tys. lokali. Warto takze odnotowad, iz Bezpieczny Kredyt 2% - jeden z pomy-
stéw PiS na kampanie wyborcza - jako produkt finansowy, ktéry byt dostepny do-
piero od poczatku lipca 2022r. i poczatkowo tylko w niektorych bankach, cieszyt sie
niespodziewang popularnoécig. W okresie niespelna 5 tygodni klienci ztozyli wnio-
ski na 24 tys. takich pozyczek. Jednoczesnie okazato sie, ze rynek nie byt gotowy na
taki skok. Wedlug danych GUS w 2022r. firmy deweloperskie zaczety budowe 116
tys. mieszkan, tj. o 30% mniej niz w 2021r. Tymczasem do uzytkowania oddaty pra-
wie 144 tys. lokah [ pot. 2023r. to kontynuacja. Deweloperzy przekazali klientom
kiucze do 64 tys. lokali, ale zaczeli budowe tylko 48 tys. mieszkan. Wg Polskiego
Zwiazku Firm Deweloperskich najlepsza sytuacja byta w Poznaniu oraz Lodzi.
Nagly wzrast popytu odbil sie w cenach. Kredyt 2% byl z jednej strony tanszy, jed-
nak z drugiej wzrdst koszt zakupu mieszkania, zwlaszcza na tle ,zamrozenia” cen
przez deweloperéw w 2022r. Wg analiz Polskiego Zwigzku Firm Deweloperskich
najwolniej mieszkania drozaty w Poznaniu i Lodzi.
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Poczatek 2023r. byt kontynuacjg zastoju z 11 potowy 2022r. Najgorszym miesigcem
okazal si¢ styczen, wéwezas wedtug BIK uruchomiono tylko 6,2 tys. kredytéw
mieszkaniowych. Od marca zaczelo sie ozywienie, a od sierpnia byt odnotowywany
kolejniy boom sprzedazowy. Rekordowy okazat sie pazdziernik, w ktérym
wyplaconych zostato 24 tys. kredytéw na rekordowa kwote 9,7 mid zL Jake
przyczyng ozywienia na rynku uznano zlagodzenie zapiséw Rekomendaciji S przez
KNF, co sprawilo, 7e wzrosta zdolno$é kredytowa oséb planujacyeh zakup
mieszkania. Analitycy szacuja takze, ze poprawily sie nastroje spoleczne, nastgpito
#preyzwyczajenie” si¢ do wojny za wschodnig granica, ~0swojenie”  z
funkcjonowaniem w warunkach wysokiej inflacji oraz wysokich stop procentowych.
Na skokowy wzrost popytu zareagowali zaréwno deweloperzy, jak i sprzedajacy
mieszkania na rynku wtérnym, podwyzszajac ceny. Od maja do listopada 2023r.
ceny wzrosly $§rednio o 9,5 proc., a liderami wzrostéw byly Krakéw (23%) oraz
Warszawa (19%).

Z kolei 2024r. rozpoczat sie od wzrostu podazy - do sprzedazy trafito az o 120%
wigcej mieszkan w stosunku do tego samego okresu rok wczesniej, natomiast dewe-
loperzy sprzedali mniej lokali niz w poprzednim kwartale, tj. 12,4 tys. lokali miesz-
kalnych w siedmiu gtéwnych rynkach w Polsce, czyli 0 14% wiecej niz przed rokiem
I'0 7% mniej niz kwartat wczeéniej. Natomiast z danych Otodom Analytics wynika,
ze od stycznia do marca 2024r. w granicach najwiekszych miast: Katowice, Krakéw,
Lédz, Poznan, Tréjmiasto, Warszawa i Wroctaw, do sprzedazy trafilo 15,9 tys. miesz-
kail. Na koniec marca 2024 r. dostepnych do sprzedazy bylo 43 tys. mieszkan w sta-
ni¢ deweloperskim, czyli o blisko 17% wigcej niz na przelomie 2023 i 2024r. $wiad-
czy to o tym, Ze przewaga podazy nad popytem spowodowata zwiekszenie oferty,
cho¢ nalezy odnotowad, ze sytuacja rézni sie w zaleznoéci od miasta,

Sposrdd siedmiu najwiekszych rynkéw to Poznat i Wroctaw odnetowatly najsilniej-
sze wzrosty oferty nowych mieszkan na sprzedaz, odpowiednio 45% i 36%. Dla Po-
znania to rekord, bowiem jeszcze nigdy w ofercie nie byto tu w spizedazy az tylu
dostgpnych mieszkan na rynku pierwotnym. W Krakowie i w Lodzi liczba mieszkan
w ofercie rosta o niespetna 20%, a w Warszawie o 8%. W Tréjmiescie nie nastapita
praktycznie zadna zmiana, a w Katowicach odnotowano 3% spadek.
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Sytuacja na koniec maja 2024r:

Przecietna Zmiana Zmiana
Miasio cena m2 od maja 2023 od kwietnia 2024
Torufi 10000 z¢ 25% 12%
Biatystok 10700 21 27% 5%
Bydgoﬂszcz o 8573z A 14% } 5%
Radom 7 437 zi 14% 4%
Warszaw/a 17 522 zt 33% 2%
Gdansk 13 897 zt 23% 2%
Wroclaw 13 300 2t 23% 0,97%
todz 9026 21 17% 0.5%
Lublin 10 400 zi 18% 0,3%
Szczecin 10 202 =t 19% 0,3%
Krakow 15750 2t 33% -07%
| Poznah 1283z 6%  097%
| Czestoéhowa 6990 Z - 9% . ~§:’;é “
Rzeszow ¢ 700 z¢ 21% 2%
Sosnowiec 6757 zt 19% 3%
Gdynia 12022 =zt 11% «3%
Katowice 9203 21 4% -5%

TATERA
Ll W

W zwigzku z powyzszym eksperci prognozujg rozszerzenie oferty mieszkan na
wynajem, a chociaz rynek najmu instytucjonalnego w Polsce dopiero raczkuje, ma
obiecujace perspektywy. Tym bardziej, Ze znalazt si¢ w kregu zainteresowania
duzych i do$wiadczonych inwestoréw.

Wysokos¢ luki podazowej na rynku mieszkaniowym - wg danych firmy doradczej
PwC - jest wcigz znaczaca, mimo zasadniczego zwigkszenia sig¢ zasobu
mieszkaniowego - z 13,5 min w 2010r. do ponad 15 mlnw 2020r.

Z kolei dane Otodom wskazuja, ze w ciagu ostatnich 8 lat ceny mieszkan w Polsce na
rynku pierwotnym wzrosty o ok. 95%, analogicznie na rynku wtérnym c 87%. W
2024r. analitycy przewiduja 10-15% wzrost cen mieszkan w Pnlsce, co dotychczas
sig nie potwierdzito. To efekt ograniczonej podazy gruntdw pod kolejne inwestycje.
Wyzwaniem dla kupujacych moze by¢ takze zakoficzenie programu Bezpieczny
Kredyt 2% i wysoki poziom stép procentowych. W zwigzku z tym wielu oséb juz
dzisiaj nie sta¢ i nie bedzie sta¢ w dluzszej perspektywie na kupno mieszkania na
whasno$é. Z tego wzgledu eksperci prognozuja rozwdj rynku najmu
instytucjonalnego (PRS, czyli Private Rental Sector). Mieszkania na wynajem beda
tafisze i nie bedg wymagaly zaciggania dlugoterminowych zobowigzaf. Warto
odnotowa¢, zZe system PRS jest forma popularna w krajach Europy Zachodniej,
natomiast w Polsce dopiero raczkuje; z raportu opracowanego przez firmeg doradczg
Knight Frank i kancelarie Dentons wynika, ze PRS stanowi obecnie mniej niz 1%
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calego polskiego rynku najmu (w patistwach Europy Zachodniej ten odsetek plasuje
sig w przedziale 20-50%). Rosnace zainteresowanie PRS-ami wynika nie tylko z
wyzwan cenowych - jest takze efektem zmiany sposobu funkcjonowania znacznej
czedci 0séb z pokolenia Z, ktére obecnie wkraczajg na rynek pracy. Nie s3 one
zainteresowane posiadaniem mieszkania na wiasnoéé, chociazby z tego wzgledu, ze
jest to pokolenie znacznie bardziej mobilne z wyboru od pokolenia swoich rodzicéw
czy dziadkéw. I chetnie zmienia miejsce pracy, a co za tym idzie - miejsce
zamieszkania. Z badania portalu Pracujpl wynika, ze az 56% przedstawicieli
pokolenia Z mys$li obecnie o zmianie ‘pracy i jest to najwyzszy wynik sposréd
wszystkich generacji. Jego przedstawiciele moga wiec poszukiwaé mieszkania np.
na czas pracy w danej organizacji, aby pézniej przeniesé sie¢ do innego miasta, a
nawet kraju.

5.3. Rynek mieszkaniowy w Poznaniu®
Poznanski rynek mieszkaniowy

(styczen 2024 1.)
Srednia cena za m kw. wzrost cen mieszkan dostgpne oferty mieszkar
nowego M mieslqe do mieslgen

2%
powlerzchnla nowego mieszkania mozliwa powlerzehnla nowego mieszkania motliwa
do zokupienia na kredyt przez singla* do zakuplenla na kredyt przex rodzing 2+1*

*zolozenia dot kredytu: wkiad wlasny 10%, oprosentowanle 7,5%, okres splaty 25 lat
Zrédto: rynekpierwotny.pl
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v Na podstawie: forsal pl, hezprawnik.pl, pkobp.pl, renekpiervotny.pl rp.p!
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Srednia cena mieszkai w Poznaniu w styczniu 2024r. wynosita 12.535 zt/m? w
marcu 12.808 zt/m?, natomiast w sierpniu 13.266 zt/m? Tym samym odnotowano
zmiane S$redniej ceny ofertowej na rynku pierwotnym o 1% wzgledem
poprzedniego miesigca oraz 15% w stosunku do sierpnia 2023r. W tym czasie liczba
lokali, ktéra trafita do sprzedazy wzrosta, Na koniec miesigca poznafiscy
deweloperzy posiadali w swojej ofercie doktadnie 6.918 ofert nowych mieszkan, w
styczniu tego roku bylo te 4.662 ofert co z kolei stanowite 295 mniej mieszkafi niz
w grudniu 2023r.

13266 2t/m?

e 13 266 ztfm?
13299
12100
13009 S
12 900

»
12809 2/m*

1700
manoe Kkwigriony moj Cranvie pine Sepon

13 266 zt
Srednia cena za m? Wik A foki

Liczba mieszkanh
706 924 zt RIS
Srednia cena ofertowa  (nlissiine
" .

$rednie ceny mieszkan w dzielnicach Poznania Drieinica Cond zam2
Grunwald 13 582 z1fm?
Jezyce 13 252 2ifm?
Nowe Migsto 12 445 2/ m?

Store Miasto 13 406 zi/m2

9 witda 14 451 21/m?
Zrodto: rynekpierwotny.pl

Ponadto rynek wtérny w Poznaniu takze stanal pod znakiem wzrostu cen mieszkan.
W styczniu 2024r. statystycznie kupujacy musiat sie liczy¢ z wydatkiem rzedu
11.460 zt/m?, decyduijac sie na zakup na rynku wtérnym.
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5.4. Analiza rynku lokainego nieruchomosci lokalowych mieszkalnych
Rodzaj i obszar rynku. Okres badania cen
Ze wzgledu na wystarczajacq iloé¢ danych, szczegotowym badaniem zostat objety
lokalny rynek nieruchomosci podobnych - obreb6éw Golecin i Strzeszyn. W trakcie
analizy szczegbtowej zbadano transakcje sprzedazy wedtug ponizszych kryteriéw:
— lokalizacja: rynek lokalny, obreb Golegcin (0020) i Strzeszyn (0025),
uwaga, zostaly przyjete transakeje z obrotu wolnorynkowego w granicy osiedli
strzeszynskich, tj. polozone wytacznie w obrebie osiedli tzw. Strzeszyna Grec-
kiego, Parkowego, Poetdw, Starego, ograniczonych ul. Koszalifiska oraz torami
kolejowymi, tj. bez transakcji dotyczacych obrotu nieruchomosciami potozo-
nymi w obrebie Strzeszyn w czesci osiedla Podolany (poza torami kolejowymi),
natomiast wigczono lokalizacje potudniowej czesci osiedla Strzeszyn Grecki, w
ktorg nieznacznie ,wcina sig” obreb Golecin,
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oznaczenie obrebu wybranego de procesu szacowania wartoscei rynkowej

- lokale mieszkalne, mieszkania o powierzchni uzytkowej od 25,00 do 70,00 m?,

~ budynki wielorodzinne, niskie i $redniowysokie, z wylaczeniem zabudowy
sprzed 2000r.,
forma wtadania: prawo whasnoéci lokali mieszkalnych,

- okres analizy: dwa lata poprzedzajgce niniejszg wycene, ostatecznie ze wzgledu
na wystarczajgcg ilos¢ danych zostaly przyjete transakcje wylacznie z 2023r. i
poczatku 2024r.,
brak ograniczen majacych wplyw na szacowang wartos¢ rynkows, forma ob-
rotu: wolny rynek, rynek wtérny,
jednostka odniesienia: 1m* Pu lokalu mieszkalnego.
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Dla nieruchomosci przyjetych do poréwnania nie sporzadzono Swiadectw charak-
terystyki energetycznej budynku/lokalu, badz tez brak informacji na ten temat.

Dla potrzeb wyceny autor operatu zebratl informacje z aktéw notarialnych wg po-
wyzszych zalozen. Spoéréd 41 transakcji odnotowanych na lokalnym rynku wtor-
nymw 2023 i 2024r. w cenach jednostkowych od 6.529,09 zt/m? (ul. Poetycka, data
transakcji: 28.04.2023r.) do 21.390,37 zt/m? (ul. Tadeusza Mikke, data transakeji
07.06.2024r.), 2 transakcje znacznie réznily sie od éredniej cen, 3 cechowata po-
wierzchnia wieksza od zatozonej oraz 1 byla zlokalizowana w ,starym” hudownic-
twie przy ul. Biskupinskiej. Dla pozostalych 35 transakeji granica wspdtczynnikéw
korygujgcych zawiera sie w przedziale od 0,67 do 1,42, wezszym od pozadanego
0,50 do 1,50, co §wiadczy o wysokim podobiefistwie nieruchomosci przyjetych do
zbioru nieruchomosci podobnych, potozenie ceny sredniej 0,44. Ustalono zatem, ze
cena 1m?* powierzchni uiytkowej lokalu mieszkalnego zawiera sie w przedziale ce-
nowym od 7.620,26 zt/m? do 16.067,28 zt/m? najbardziej podobnych nieruchomo-
éci, przy éredniej cenie transakcyjnej 11.298,86 zl/m?, trend Cza‘;owy constans.
Srednia powierzchnia danych przyjetych do wyceny wynosi 54,50m? i jest zblizona
do $redniej powierzchni mieszkan nieruchomosci wycenianegj, ktora wynosi
52,86m>.
Wykres obrazyjacy zalezno§¢ cen transakcyjnych nieruchomos$ci przyjgtych do  zbioru
nieruchomoéci podobnych w czasie:
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4 000,00 2t
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Opracowanie wiasne

Wykres obrazyjycy powierzchnie poszezegoinyeh nieruchomodel  przyjgtych do  zbioru
nieruchomo$ci podobnych:
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=== ¢rednia powierzehnia wycenianych lokali 52,86m?
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Lokalizacja nieruchomosci przyjetych do szacowania wartoéci zostata pokazana na
ponizszej mapie:
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LOKALIZACJA NIERUCHOMOSCE WYCENIANE]}

LOKALIZACJA NIERUCHOMOSCI PODOBYCH PRZYJETYCH DO WYCENY

Zbidér nieruchomosei podobnyeh zostat wyselekcjonowany z danych transakeyjnych
udostepnionych przez Zarzad Geodezji i Katastru Miejskiego GEOPOZ w Poznaniu
(rédfami informacji byty zawarte umowy sprzedazy w formie aktéw notarialnych).

Liczbg i wagi cech ustalono na podstawie analizy bazy danych o cenach i cechach
nieruchomosci, bedacych przedmiotem obrotu rynkowego.
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WPEYW CECH NIERUCHOMOSCI NA WYSOKOSC CENY

W przypadku podobnych nieruchomo$ci na pierwszy plan wysuwa sie przeznacze-
nie w m.p.z.p. (Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzen-
nego) oraz szeroko rozumiana lokalizacja:

» Lokalizacja ogéina - potozenie nieruchomosci w poszczegélnych strefach miasta
lub w przypadku potozZenia poza nim, oddalenie od jego granic oraz odlegtos¢ od
placéwek odwiaty, zdrowia, urzed6éw, punktéw handlowych z dobrym potacze-
niem komunikacyjnym, badz utrudnieniami komunikacyjnymi,

Otoczenie i sgsiedztwo - charakter i gesto$¢ zabudowy w okolicy, sgsiedztwo i jego
wplyw na ewentualny rozwdéj optymalnej funkcji nieruchomosci lub ograniczenie
rozwoju nieruchomoéci, blisko$¢ ruchu pieszego, kotowego, bliskos¢ atrakcyjnych
terendw rekreacyjnych, handlowych, linia zabudowy, art. Waznym aspektem jest
ewentualny stopiien uc¢igzliwosei sasiedztwa na okolice.

Pozostatymi cechami najczesciej wplywajacymi na wysokos¢ ceny za nieruchomos¢
sa nastepujace kryteria:

» Stan techniczny budynku - okres eksploatacji budynku, racjonalnie prowadzona
gospodarka remontowa, badz jej brak, przeprowadzone remonty kapitalne, mo-
dernizacja, wymiana instalacji, art.

o Standard budynku - funkcjonalno$¢ projektu, zakres instalacji, a takze poziom
rozwigzan architektonicznych i jakos¢ uzytych materialéw wykonczeniowych.

o Standard lokalu - rodzaj i jakos¢ wykonczenia, rodzaj pomieszczen, usytuowanie
na kondygnacji, takze wzgledem stron $wiata (naswietlenie).

» Dojazd do nieruchomosci - bezposredni dojazd do nieruchomosci, tatwos¢ do-
jazdu i wjazdu na nieruchomo$¢, kategoria drogi i rodzaj jej nawierzchni.

® Zagospodarowanie terenu - ogrodzenie i zagospodarowanie terenu drzewami i
krzewami, a takze elementami matej architektury, zabudowa dodatkowa.

e Ograniczenia - wystepowanie roznego rodzaju stuzebnosci przechodu i prze-
jazduy, ograniczenia wjazdu i wyjazdu z nieruchomos$ci w postaci kolizji drég, po-
sadowienia na nieruchomosci linii tranzytowych sieci uzbrojenia terenu (sieci
NN, WN, sieci telekomunikacji i teleinformatyki, sieci przesylu gazu powyzej 0,5
Mpa, rurociagi dalekobiezne), inwestycji infrastrukturalnych o znaczeniu lokal-
nym {wodociagi, gazociagi, sieci kanalizacyjne, linie energetyczne SN i nn, linie
telekomunikacyjne), objecie nieruchomosci ochrona konserwatorska, posado-
wienie na nieruchomos$ci pomnika przyrody; powyzsze w réznym stopniu ogra-
nicza plany inwestora, co czesto przektada sie na wysokos¢ ceny za dang nieru-
chomos,

Przy omawianiu cech majacych wplyw na warto$¢ nieruchomosci nalezy wspomnieé takze o tzw.
Czynniku ludzkim odnoszgcym sie nie tylko do dochoddw czy majatku posiadanego przez potencjal-
nych nabywcow, ich potrzeb, ale takze preferencji, ktére znajdujg odzwierciedlenie w dokonywanych
na rynku nieruchamo$ci lokalowych wyborach okreélonych nieruchomodci, a nastepnie w popycie w
poszczegdlnych segmentach rynkowych. Zaréwno intuicja, jak i ostatnie osiggniecia teorii ekonomii
(art. tecria dyskretnego wyboru D. McFaddena) pokazuja, Ze preferencje kupujacych sa niejedno-
rodne. Czasami dokonywane przez nabywcéw wybory mogg wydawac sig irracjonalne i sprzeczne z
ogdlnymi zachowaniami rynku,
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5.5.  Analiza rynku lokalnego nieruchomoséci gruntowych

Szacujgc warto$¢ rynkowg nieruchomoéci gruntowych nalezy zwrdcié szczegélng
uwage na zapis zwigzany z przeznaczeniem terenu w planie zagospodarowania
przestrzennego, decyzji o warunkach zabudowy badz w przypadku braku planu
miejscowego oraz decyzji o warunkach zabudowy uwzglednié¢ faktyczny sposéb
uzytkowania lub ustalenia planu ogdlnego gminy (dotychczas: studium uwarunko-
wail 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego) 10, ktére w zasadniczy sposéb
réznicuja mozliwoéci zainwestowania poszczegdlnych dziatek oraz wyznaczaja
ramy czasowe pozyskania ewentualnego pozwolenia na zabudowe.

Dla nieruchomo$ci objetej zakresem niniejszego operatu szacunkowego w dacie wy-
ceny jest sporzadzony obowigzujacy miejscowy plan zagespodarowania przestrzen-
nego. Badanie zapiséw planistycznych (szczegbtowy opis w pkt 3.3. Przeznaczenie
planistyczne niniejszego operatu szacunkowego) wprowadzito kierunek przezna-
czenia jako: tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej.

ZABUDOWA MIESZKANIOWA WIELORODZINNA

Dla potrzeb niniejszej wyceny zostata dokonana szczegotowa analiza rynku lokal-
nego m. Poznania pod katem zaistniatych w obrocie transakeji dotyczacych niery-
chomosci podobnych. W celu przeprowadzenia analizy zebrano informacje z aktéw
notarialnych - notowania cen transakcyjnych gruntéw o podobrnym charakterze w
stosunku do nieruchomosci wycenianej.

Rodzaj rynku okreslony zostat dla nieruchomoéci gruntowych:
niezabudowanych,

~ objetych prawem witasnosci,

- poloZonych na rynku lokalnym miasta Poznania z wylaczeniem strefy centralnej,

— przeznaczonych w planie zagospodarowania przestrzennego badz Studium uwa-
runkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego pod zabudowe o cha-
rakterze mieszkaniowym wielorodzinnym lub mieszkaniowym wieloroedzinnym
z towarzyszacymi ustugami nieucigzliwymi,

- okres analizy: 2 lata poprzedzajace niniejsza wycene zostaly rozszerzone i
wstgpna analiza objeta lata 2020 - 2024, co pozwolito na bardziej wnikliwe zba-
danie rynku, ostatecznie do wyceny zostaly przyjete dane z lat 202 1-2024,
dopuszczone umowy zawarte w drodze przetargu, zgodnie z § 5.6 powotlanego
Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05 wrzeénia 2023r. w
sprawie wyceny nieruchomoéci ,Ceny uzyskiwane przy sprzedazy nieruchomosci
podobnych w drodze przetargu mogq by¢ przyjete do wyceny, jezeli ich charakter
rynkowy nie budzi watpliwoéci”, tu: ze wzgledu na wystarczajaca ilo$é ostatecznie
przyjgte wylgcznie dane zaistniate w wolnym obrocie,
podobny poziom mozliwosci inwestyeyjnych, w tym ni.in. rodzaju zabudowy, do-
konania ewentualnego podzialu, czasu potrzebnego do wyeksponowania na
rynku i docelowej sprzedazy.

Y

udowy | zag
decyzji o warunkach zabudowy i za
uchomosel fub ustalenia planu ogdln Bo
ef slavuchomodod Jest objeiy showlizujacego

uakely wininiczong w planie mieiscowm.
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Analizg zgodnie z powy757ym1 kryteriami zostaly objgte 23 transakcje z przedzm{u
cenowego od 613,98 zt/m? (Naramowice, ul. Czarnucha, powierzchnia 67. 592m?,
data: 24.02.2021r.) do 3.839,22 zt/m? (Jezyce, ul. Klemensa Janickiego, powierzch-
nia 10.781m? data: 28.04.2023r.), wszystkie objete prawem wtasnoici, zakres
wspotezynnikéw korygujacych dla tego zbioru zawiera sig¢ w przedziale od 0,41 do
2,55. W dalszym procesie wyceny zostaty odrzucone transakcje o cenach skrajnych,
acznie 9. Stad ostatecznie do wyliczenia $redniej ceny jednestkowej gruntu zostat
wybrany 14 elementarny zbi6r nieruchomoéci podobnych z przedziatu cenowego
od 1.065,40 do 2.983,80 zt/m? po uwzglednieniu trendu czasowego {constans), naj-
bardziej podobnych nieruchomoéci (cena $§rednia 1,713,56 zt/m?).
Szczegbtowe zestawienie w Tab. Zbidr nieruchomosci podobnych w pkt 6.3. Wartos¢
rynkowa nieruchomosci gruntowej niezabudowanej niniejszego operatu.
Wykres obrazyjacy zalezno$é¢ cen transakcyjnych nieruchomosci przyjetych do
zbioru nieruchomosci podobnych w czasie:
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Wykres obrazyjacy powierzchnie poszczegdlnych nieruchomosci przyjetych do
zhioru nieruchomosci podobnych;
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Opracowanie wiasne
powierzchnia wycenianej nieruchomodci gruntowej

Zbiér nieruchomoéci podobnych zostat wyselekcjonowany z danych transakcyjnych dostepnych w
ZGiKM GEOPOZ w Poznaniu (Zrodiami informacji byty zawarte umowy sprzedazy w formie aktow
notarialnych). Liczbe i wagi cech ustalono na podstawie analizy bazy danych o cenach i cechach nie-
ruchomosci, bedgcych przedmiotem obrotu rynkowego.
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Lokalizacje nieruchomosci przyjetych do wyceny przedstawia ponizsza mapa:

Gy

Zrédio: Opracowanie wiasne na podktadzie mamy www.google.com

LOKALIZACIA NIERUCHOMOSCI WYCENIANE]

v LOKALIZACJA NIERUCHOMOSCI PRZYJETYCH DO WYCENY JAKO PODOBNE

Wplyw cech nieruchomosci na wysokosé ceny

W przypadku nieruchomosci gruntowych na pierwszy plan wysuwa sie przeznacze-
nie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego oraz lokalizacja nieru-
chomosci, rozumiana w zréznicowany sposob:

« AtraKkcyjne potozenie:
W tym przypadku bierze sig pod uwage lokalizacje ogélng w przestrzeni miejskiej
- potozenie nieruchomosci w poszczegéinych strefach miasta lub w przypadKu po-
toZenia poza nim, oddalenie od jego granic.
Lokalizacje szczegétowq - charakter i gesto§¢ zabudowy w okolicy, sagsiedztwo i
jego wplyw na ewentualny rozwdéj optymalnej funkcji nieruchomosci lub ogranicze-
nie rozwoju nieruchomosci, bliskoéé ruchu pieszego, kotowego, bliskosé¢ atrakcyj-
nych terenéw miejskich, handlowych, rekreacyjnych, linia zabudowy, itp, Waznym
aspektem jest ewentualny stopieri ucigzliwoéci sasiedztwa na nieruchomo$é podle-
gajaca wycenie.
Pozostatymi cechami najczeéciej wplywajacymi na wysokoéé ceny za nieruchomosé
sy nastepujgce kryteria:

e Powierzchnia dziaiki i jej uksztattowanie:
Preferencje kupujacych, zalezg tu od rodzaju realizowanej inwestycji. Dla funkcji ko-
mercyjnych (ustugi - handel) najwyisze stawki cenowe na rynku osiggane s3 za
dziatki z przedziatu od 1.500m? - 3.000m? Pod zabudowg jednorodzinng mieszka-
niowa najpopularniejsze s3 dziatki o powierzchniach pomiedzy 500m? a 1.200m?
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5.6.

natomiast dla zabudowy wielorodzinnej 5.000m? - 8.000m?. W niektdrych gminach
cbowiazuja przepisy dotyczace minimalnej wielko$ci dziatki przeznaczonej pod za-
budowe. Pod zabudowe przemystowa, przemystowo-ustugowsg najbardziej poszu-
kiwane s3 dziatki z przedziatu od 5.000m* do 10.000m?.

Nalezy pamigtaé, ze dla kupujacego optymalna powierzchnia dziatki, to taka ktora
w pelni pozwala na realizacje zamierzenh inwestora. Nie bez znaczenia jest tez
uksztattowanie terenu. Najdrozsze sg dziatki ptaskie, najtatwiejsze w zabudowie.
UWAGA!

W procesie wyceny wspolnej ocenie podlegaja parametry nieruchomoéci {dziatki) zwigzane z jej
Jprzestrzennym” uksztattowaniem, a wiec powierzchnia w korelacji z ksztattem i uksztaltowaniem
terenu. Jest to o tyle istotne, Ze nawet dziatka o optymalnej powierzchni moze mie¢ niekorzystny
ksztalt, ktéry uniemozliwia jej zagospodarowanie zgodne z wyznaczong funkcjg (np. dziatka bardzo
waska i dtuga lub o nieregularnym ksztalcie, ktéra wymusza okreslony sposéb zabudowy), analo-
gicznej ocenie w korelacji z powierzchnia i ksztaltem podlega uksztattowanie (np. dziatka z inten-
sywnym spadem terenu badZ znacznymi réznicami wysoko$ci, wymagajaca przeprowadzenia niwe-
lacji bedzie cieszyta sie mniejszym powodzeniem, bedzie bowiem wymagata poniesienia wyzszego
kosztu inwestycji). A zatem korelacja powierzchni, ksztattu i uksztattowania daje peten obraz mozli-
wosci zagospodarowania poszczegéinych dziatek badz ich kompleksu.

Réznice powierzchni zostaly skorygowane przyjeta w procesie wyceny (pkt 6.5. niniejszego operatu)
cechg Powierzchnia, ksztatt dziatki i jej uksztattowanie.

e Uzbrojenie terenu czyli stopienl przydatnosci do zagospodarowania bez koniecz-
noéci dodatkowego inwestowania w powyisze. Dla kupujacego wazny jest dostgp
do mediéw czyli: sieci elektroenergetycznej, wody, kanalizacji, gazu, sieci teletech-
nicznej. W przypadku duzej liczby zaréwno ofert, jak i zawartych transakcji mozna
zauwazy¢, ze cena tak ofertowa jak i transakcyjna jest zdecydowanie wyzsza, w
przypadku, gdy doprowadzone sa media oraz dostepna jest kanalizacja i nie ma po-
trzeby instalowania szamba badZ wiasnej oczyszczalni §ciekow, co obniza koszty in-
westycji.

e Korzystna komunikacja - potozenie wzgledem gtéwnych szlakdéw komunikacyj-
nych, dojazd do nieruchomosci, tatwo$é dojazdu i wjazdu na nieruchomo$c, katego-
ria drogi i rodzaj jej nawierzchni, ilo§¢ dostepnych miejsc parkingowych.

o Ograniczenia - wystepowanie w postaci réznego rodzaju stuzebnosci przechodu i
przejazdu, ograniczenia wjazdu i wyjazdu z nieruchomosci w postaci kolizji drog,
posadowienia na nieruchomoéci linii tranzytowych sieci uzbrojenia terenu (sieci
NN, WN, sieci telekomunikacji i teleinformatyki, sieci przesytu gazu powyzej 0,5
MPa, rurociagi dalekobiezne) inwestycji infrastrukturalnych o znaczeniu lokalnym
(wodociagi, gazociggi, sieci kanalizacyjne, linie energetyczne SN i nn, linie telekomu-
nikacyjne), czy objecie nieruchomosci ochrona konserwatorska, posadowienie na
nieruchomogci pomnika przyrody w réznym stopniu ogranicza plany inwestora, co
czesto przeklada sig¢ na wysoko$é ceny za dang nieruchomo$é,

Trend czasowy :

Przeprowadzona analiza pozwala stwierdzié, ze polski rynek njeruchamos$ci w ostatich la-
tach rozwijat sie bardzo dynamlczme Lata 2006-2007 to czas wzrostu cen i najwiekszego
popytu zaréwno na rynku pierwotnym, jak i wtérnym. Rok 2008 byt juz okresem wyhamo-
wania, jesienig pojawily sie pierwsze sygnaly alarmujgce o kryzysie nadciagajgcym ze Sta-
néw Zjednoczonych oraz o wprowadzanych obostrzeniach warunkéw:przyznawania kre-
dytéw hipotecznych przez banki.

Przetom II i [II kwartatu 2008r., cho¢ nadal odnotowywano niewielkie wzrosty cen nieru-
chomofdci, to jednak zdecydowanie okres stabilizacji rynku. W kolejnych miesigcach nasta-
pito odwrécenie trendu. W styczniu i lutym 2009r. na polskim rynku wybuchta panika,
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dodatkowo podsycana przez media. Mieszkania niemalze przestaly sie sprzedawac. Dewe-
loperzy zaczeli obniza¢ ceny, a rynek wtérny praktycznie zamart. Poréwnujac ceny ofer-
towe gruntéw wystepujace na rynku w I potowie 2008 do cen z I1 potowy 2009r., przewa-
zajg spadki. Najbardziej potanialy grunty zlokalizowane w miastach regionalnych. W dru-
giej potowie 2009r. pozytywne informacje z rynku zachecity wlascicieli gruntoéw do zaprze-
stania obniZania cen i ostatnie miesigce 2009 oraz rok 2010 charakteryzowaty sie juz wol-
nym spadkiem, zmierzajacym do stabilizacji (z wylaczeniem rynku lokali mieszkalnych).
Obecnie, w oparciu o analize zebranych transakcji oraz w oparciu o informacje uzyskane z
publikacji firm zajmujacych sie rynkiem nieruchomog$ciami ustalono, iz Iata 2011 1 2012
charakteryzowaly si¢ juz niewielkim wzrostem popytu na rynku gruntéw przeznaczonych
pod zabudoweg, zwigzanych m.in. z lepsza polityka finansowg bankéw, co pociagneto za soba
niewielki wzrost cen transakcyjnych w latach 2011 / 2012, jednak juz w ostatnich miesia-
cach 2012 roku trend sie ustabilizowat i pozostaje na wyréwnanym poziomie przez kolejne
lata 2013 - 2024.
Analizy przeprowadzane na duzej liczbie danych transakcyjnych pozwalajg prognozowaé,
iz w najblizszych latach ceny pozostang na aktualnym poziomie z niewielkimi korektami
racjonalnego wzrostu cen, biorac dla peréwnania dynamike w latach przedkryzysowych. W
przeprowadzonym poréwnaniu dla transakcji zawartych w analizowanym okresie przyjeto
trend na poziomie Tc = 1,00 (constans) dla przedmiotowego rynku nieruchomosci grunto-
wych, ktéry dotychczas nie zareagowat zmiana cen na banujacy w minionych miesigcach w
kraju stan epidemii wymagajacy zachowania szczegblnych $rodkéw ostroznosci w celu za-
pobiegania rozprzestrzenianiu sie wirusa SARS-CoV-2, w konsekwencji niepewng sytuacje
gospodarczg najblizszych miesiecy, w tym zmiany poziomu cen sprzedazy orazregularnosci
i ciggtosci ponoszonych oplat.
Obecnie na scenariusz biezacej projekeji w znacznym stopniu wplywaja makroekono-
miczne skutki agresji zbrojnej Rosji przeciw Ukrainie i zwigzanych z tym sankcji naktada-
nych na Rosje. Nalezy przyjac zatozenie, iz zostanie utrzymana co najmniej cze$¢ sankcji
naktadanych przez panstwa zachodnie na Rosje, a co za tym idzie w relacjach gospodar-
czy<h nie nastgpi powrdt do status quo sprzed agresji. Bezposrednim skutkiem rosyjskiej
agresji przeciw Ukrainie s3 wyraZnie wyzsze notowania cen surowcéw energetycznych i
czeSci surowcéw rolnych na rynkach $wiatowych, ktérych ceny juz wczeéniej dynamicznie
rosty. Na krajowe procesy cenotwércze w 2022/2023r. i pierwszych miesiacach 2024r, na-
dal oddziatujg rowniez wysokie koszty uprawnieri do emisji COz oraz przedtuzajgce sie na-
pigcia w globalnych sieciach dostaw. W warunkach silnej odbudowy popytu w gospodarce
po okresie obowigzywania istotnych obostrzen wprowadzonych w zwigzku z wybuchem
pandemii powyzsze okoliczno$ci skutkuja niezbilansowaniem wielu rynkéw, prowadzac do
nasilenia presji cenowej i wyraznego wzrostu inflacji CPI w 2023r. i pierwszych miesigcach
2024,
To wszystko w konsekwencji moze wplywaé takze na sytuacje popytu i podazy oraz wyso-
kosci cen transakcyjnych, obecnie jest obserwowany gtéwnie spadek ilo$ci zawieranych
transakcji przy stabilno$ci cen.

»

WYCENA NIERUCHOMOSCY
Wartos$¢ rynkowa nieruchomoéci zabudowanej, lokale mieszkalne

Zarejestrowane transakcje dotyczace nieruchomoéci podobny¢h zostaty zestawione w po-
nizszej tabeli. Jako poréwnawcza jednostke odniesienia priyjeto 1m? powierzchni uzytko-

 wej lokalu mieszkalnego. Do okreslenia warto$ci przedmiotowej nieruchomosci przyjeto

notowania z zawaftych" transakcji z obszaru rynku lokalnego czesci obrebéw Golecin
(0020), Strzeszyn (0025), zgodnie ze szczegllowy analizg przedstawiong w pkt 5.4. Analiza
rynku lokalnego nieruchomosci lokalowych mieszkalnych niniejszego operatu szacunko-
wego. W oparciu o powyzsze ustalenia okreslono zbiér w liczbie 35 transakgcji zarejestro-
wanych w obrocie wytacznie w 2023 i 2024r.
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Charakterystyka nieruchomosci

o najnizszej i najwyzszej cenie transakcyjnej!!
Nieruchomos$é o cenie transakcyjnej minimalnej

posiada nastepujgce cechy rynkowe:

Data transakeji 25.05.2023r.

Miejscowos¢ Poznan, ul.
Obreb 0025 Strzeszyn

Powierzchnia lokalu 70,47 m?

Cena jednostkowa 7.620,26 zt

Rodzaj nabywanego prawa wtasnoé¢

Funkcja zabudowa mieszkaniowa

Uzbrojenie lokalu  eNK,wks,ct

lokalowa:
lokal mieszkalny w budynku mieszkalnym wielorodzin-

nym niskim, budynek murowany, ilo§¢ izb: 4, parter, do lo-
kalu przymalezy ogrédek

Brak
Obcigzenia Transakcja wolnorynkowa.
Informacje dodatkowe Dojazd poréwnywalny, dostep do komunikacji miejskiej
dobry. Miejsca parkingowse opranicuone,

Rodzaj nieruchomosci

Lokalizacja; dobhry
Stan techniczny budynku: bardzo dobry
Cechy Standard lokalu, wyposaZenie: dobry
Funkejonalnos€ lokalu: dobry
Potozenie na pietrze: bardzo dobry (dostep do ogrodka)

Nieruchomos$¢ o cenie transakcyjnej maksymalnej
posiada nastepujgce cechy rynkowe:

Data transakeji  16.03.2023r.

Migjscowoé¢ Poznan, ul.
Obreb 0025 Strzeszyn

Powierzchnia lokalu 55,89 m?

Cena jednostkowa 16.067,28 z1

Rodzaj nabywanego prawa  wilasno$é -

Funkeja  zabudowa mieszkaniowa

Uzbrojenie lokalu  eNN,w ks,c

i

1 zgodnie z Nota Interpretacyjng wehodzgea w skiad Standardow Zawodowych PESEM - NI Zastosowame
podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci”, zalecang do stosowania dla rzeczoznawcéw majatkowych
zgodnie z tzw. dobrg praktyka zawodowg | stanowigca dorobek §rodowiska rzeczoznawcodw (,operot szacun-
kowy powinien by¢ sporzqdzony zgodnie z przepisami prawa, standardami zewodowymi oraz zasadumi dobrej
praktyki zawodowej”) w przypadku zastosowania do szacowania wartodcl rynkowej metody korygowania ceny
$redniej, rzeczoznawea jest zobowigzany m.in. do {pkt 5.2.7. 1 5.2.8 powolanei NI ,oblicz nic cenv Sredniwy (C)
ze zhiory cen transakoyinych, stanowligeego podstaws wyceny, oraz ustalenia ceny minmaine] {Cun} § cany niuk-
symalnej (Cmax)”, a nastepnic ,Podania charaktervstvki nicruchomoscs o conie manimalns! {min] faferuchomose!
o cenie maksymalnej (Cmax), z wyekspanowaniem ich ocen w odniesieniu do prayjetor stali ceon rynko .
Szezegdlowy opis metodyki, w tym przebiegu kolejnych ctapéw szacowania wartodo metody korygowinia
ceny érednicj w pkt 4.2.1, Metodu korygowania ceny srednief niniejszego operalu szacun<owego.
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lokalowa:

Rodzaj nieruchomoéci

lokal mieszkalny w budynku mieszkalnym wielorodzin-
nym kilkulokalowym, niskim, budynek murowatty, iloé¢
Pzl 3, pailer, do lokalu preynalesy ogréd

Brak

Obcigzenia Transakcja wolnorynkowa.
Informacje dodatkowe Dojazd poréwnywalny, dostep do komunikacji miejskiej

dobry. Miejsca parkingowe ograniczone.

Lokalizacja: dobry
Stan techniczny budynku: bardzo dobry

Cechy

Standard lokalu, wyposazenie: bardzo dobry
Funkcjonalnoe$¢ lokalu: dobry

Potozenie na pietrze: bardzo dobry (dostep do ogrodka)

Cechy rozniace nieruchomosci

i granice zakresu sumy wspétezynnikéw korygujacych

Liczbe i wagi cech ustalono na podstawie analizy bazy danych o cenach i cechach
nieruchomosci bedacych przedmiotem obrotu rynkowego. Wyceniajacy okreélit 5
cech (atrybutéw) majacych wplyw na warto$¢ rynkowg nieruchomosci.

Charakterystyka cech rynkowych:

1:01««[:&11](1_ - 10% Bardzo dobi“};" "

Dobry
Dostateczny

“Pogranicze strefy Srodmiejskie), Kame-

ralne osiedla otoczone klinami zielen],
z dobrym dostepem do centréw han-
dlowo ustugowych i urzedéw, szkét
oraz przedszkoli, z dogodnym dojaz-
dem, otoczenie zadbane, zagospodaro-
wane (chodniki, zielen, oéwietlenie,
wygospodarowane miejsca postojowe)

Cechy posrednie

Pogranicze strefy peryferyjnej, w sa-
siedztwie ucigzliwych ustug, duze
otwarte osiedla z ograniczonym doste-
pem do szkét, przedszkoli, ustug i han-
dlu, utrudniony dejazd, otoczenie za-
niedbane

2. Stan techniczny 20% Bardzo dobry
budynku

Dobry

Budynki wzniesione wg indywidual-
nego projektu lub odrestaurowane z
zachowaniem detali architektonicz-
nych, o ponadstandardowym wykon-
czeniu czesSci wspoliiych, ¢iekawie zaa-
ranzowane, obiekty, w ktdrych zasto-
sowano materialy wysokiej klasy, bu-
dynki chronione, monitorowane, kli-
matyzowane

Cechy posrednie

tw: inwestycja zrealizowana 5 lat temu z ty-
pewych materiatéw budowalnych z zacho-
waniem rezimu wynikajgcego z cbowigzu-
Jacych norm, stad przyjeto oceng posrednia
Sdobry”
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Dostateczny

Budynki wymagajace kapitalnego re-
montu / modernizacji, nieodrestauro-
wane, zaniedbane, w ktérych nie pro-
wadzono prawidlowej gospodarki re-
montowej, brak estetycznego wykon-
czenia czebci wspdlnych, instalacje w
budynku wymagajg wymiany, podob-
nie stolarka, elewacja wymaga odno-
wienia

3. Standard wykoriczenia  30%  Bardzo dobry
i wyposazenia lokali

Dobry

Dostateczny

Lokale wykoticzone i wyposazone po-
nad standard, wysoka jako$¢ materia-
t6w wykonczeniowych, wyposazenie
dodatkowe - sprzet AGD i RTV w zabu-
dowie, szafy w zabudowie, nowe badz
odtworzone elementy wykoficzenia,
m.in. podtogi, stolarka wewngtrzna,
obtozenie $cian, wyposazenie kuchni,
tazienki, ciekawa aranzacja wnetrz

Cechy posrednie

an: standard wykofAczenia wg opisu przed-
stawionego w pkl 3.6, Charoktervstvka za-
budowy niniejszego operalu szacunkowego,
lokale do indyvidlualnego umeblowa-
nia/wyposazenia, przyjeto ocene podrednia
Ldobry”

Lokale ponizej standardu, wymagajace
remontu, nie spetniajace aktualnych
standardéw, niczbedne odswiezenie
powtok malarskich, wymiany oktadzin
wewnetrznych $cian i podtog, stolarki
wewngtrznej, zuzyte elementy trwa-

tego wyposazenia, w tym armatury, itp.

4. Funkcjonalnosé lokali 30% Bardzo dobry

Dobry

Dostateczny

Funkcjonalny rozklad pomieszczen,
wszystkie pomieszczenia niezalezne,
balkon / taras, mieszkania rozkladowe,
widne, pomieszczenia przynalezne
Cechy posrednie

tu: funkejonalnest wycenianyeh Iokall sta-

nianego rynkuy, srad zostata preyjeta ocena
posrednia , dobry”

Niefurikcjonalny rozktad pomieszczen
uniemozliwiajgcy ciekawg aranzacj¢
wnetrz, pomieszczenia w lokalu przej-
jciowe, waskie, brak dodatkowych atry-
butéw (balkon, taras), brak pomiesz-
czefl przynaleznych

"5 Potozenie na pietrze . 10%  Bardzo dobry

Dobry
Dostateczny

“Pietro | (najbardziej pozadane)

Pozostate pietra

Parter oraz najwyzsze pietro
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UWAGA! Tu ze wzgledu na specyfike uktadu
architektonicznego niskich kameralnych
budynkow z windami, dogodnos¢ dostepu
mieszkan w parterze z indywidvainymi
ogrédkami, na wyzszych kondygnacjach z
przestronnymi balkonami, dla wycenianej
niecruchomosci dla wszystkich mieszkan
przyjeto tozsamo ocene ,dobry” posrednig
na tle wycenianego rynku.

Ocena wartosci rynkowej za pomocg wspéiczynnikéw Korygujacych:

ul. Eizbiety Zawackiej 1, 3,5,7,9,11

,13,15,17, 19, 21, 23

ul. Zotnierzy Wykletych 4, 6, 8, 10, 12, 14, 16, 18, 20, 22, 24

Analiza w kontekscie cech réznigcych
dia lokaii mieszkalnych

1. Lokalizacja dobry
2. Stan techniczny budynku dobry
3. Standard wykohczenia i wyposazenia lokali dobry
4. Funkcjonalno$¢ lokali dobry
5. Poteienie na pietrze dobry
Gcena wartoéci za pomocg wspdiczynnikéw korygujacych
Zakres wspdlczynnikéw Warto$§¢
) N korygujacych wspoiczynnika
Lp Rodzaj echy Wagcuec y z uwzglednieniem polozenia Pcs dlawyceniene)
i ((Uimax-Uimin)*Peg)+Uimn nieruchomosci
Uimin l Uir l Uimax Ui
1 2 3 4 5
1 |Lokalizacja 10 0,060 0,100 0,148 0,100
2 |Stan techniczny budynku 20 0,120 0,199 0,296 0,199
3 [Standard wykotiezenia i wyposazenia lokali 30 0,180 0,299 0,444 0,299
4 |Funkcjonalno$¢ lokali 30 0,180 0,299 0,444 0,299
5 |Potozenie na pietrze 10 0,060 0,100 0,148 0,100
RAZEM| 100 0,60 1,00 1,48 1,00

Z powyzszej tabeli wynika, iz ecena wartosci dla przedmiotowej nieruchomoéci (lo-
kale mieszkalne) wyniosta 1,60 sumy wartoéci wspdiczynnikéw korygujgcych. Wo-
bec powyzszego rynkowa warto$¢ jednostkowa 1m? Pu dla przedmiotowej nieru-

chomosci wynosi:

Wrj = 11 298,86 zi/m’ x 1,00

Wij = 11298,86 z1/m?

stownie: jedenascie tysiecy dwiescie dziewieddziesiqt osiem ztotych 86/100

Zestwvricnie wariesch w pkt. 6.2, ninicjseego operatu szacunkoweqn
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6.2. Zestawienie wartosci

Tab. ZESTAWIENIE LOKALI I ICH WARTQSCI RYNKOWYCH

OPERAT STACUNKOWY

1

| b
{ ; e .
a WARTOSC | o, POOGENTOWY L -
Adres Numer 5 Pewierzchnia JED%SST?KOWA ; WARTOSC " Jlé)Rﬂst“l . WARTOSC
uzytkowa Pu LOKALU ' UDZIALU
Lp p katy L ey | | PRZYPADAJACY
' POZNAN mestahego | L' | yeszauneso | MIESZKALNEGO | MalosaL | W GRUNGIE
T | e 2 MIES[Z%K}ALNY ‘ i
| ’ |
5 ———rr —— D‘z ,v'!._ B — i-aA == = e ...0]' i =
’ 56,53 11 298,86 zt 38 725 71 0,47% 117 878 2
56,52 11 208,86 7) 638 6172 zi 0,37% 117 85/ 74
56,15 11 298,36 zt £34 437 i 0,97 % 117 086 2t
30,07 11 298,86 zt 339 757 2 £,20% 42 703 #f
56,71 11 298,86 zt 640 758 7| 0,397% 113 254 2}
56,50 | 11298867 . 539 402 74 0,37% 118003 zt
3021 0 1129886z 341 330 24 0,20% 62 995 74
56,10 1129886 zt - 633 866 7t 036% | 116982 2t
5627 | 112988627 | 6357872 | 037% | 117336z
30,44 11208867 | 343937 4 020% 63 474 74
5635 11 298,86 2t 636 691 zt S 037% 117503z
56,73 1172098,86 2t - 640 984 z} 037% 119 708 7}
56,72 1129886 2t 6a0 B/ 2t 537% gz )
56,41 11798,86 z} 637 360 2t 0.37% 117878 24
30,14 117988621 | 340 548 7t ©(,20% 52 849 7t
56,83 1129886z 642114 7 0.37% 114 504 7
56,25 11 298,86 74 535 561 21 0,37% 117 294 2}
20,99 11 298,86 z¢ 338 853 7 019% 62 536 71
56,44 11 298,86 7t 637 708 zi 0,37% 117 691 zt
56,17 1129886 2t 634 657 2 117128 24
30,19 11 298,86 zt 341 113 2t 629537
56,23 11 298,86 71 635 335 zt . 117 253 zt
56,76 11298862t . 647 323 2t i 178 258 zt
64,32 1129886 24 726 743 74 f 13412244
64,22 1120886 2t 725613 74 ’z 133914 2
657.47 1129886 21 | T64934524 | 637% 0 119838z
56,50 1129886zt | - 633386 2t 037% | 117 816zt
64,40 11 298,86 24 727 647 7t 0A42% 134 280 7t
57,21 11 298,86 7t 646 408 zt 037% 119 296 zt
56,54 11 298,86 74 38 838 zt 037% 117899 7t
64,50 11 298,86 zt 728776 7 042% 134 498 74
57,26 11 298,86 2t 646 973 zt 0A7% 119 400 24
56,45 | 11298867 ¢ £37 827 7 037% 117 711 74
3147 | 11208867 | 355 575 7! ' . 65622 o
52,85 11 298,86 7+ 57 145 71 i 10256 4t
54,49 11 298,86 z 615 676 zt 0.35% 113 524 2}
55,43 11 298,86 =zt 626 296 7} 036% 115584 7t
52,80 1129886 2 596 580 zi 0,349 1160 160 7}
54,47 11 298,86 zt 615 449 7t 0,35% 113583 2}
55,62 11298867t | 628 443 7+ 0,36% 115 981zt
52,73 1120886 7t | 505 780 zt 0,34% 109 954 74
54,28 | 1129886z 613 302 7 0,35% 113186 2}
55,77 1120886z 630 137 zt ! 116 293 7+
52,68 11 298,86 7 595 224 zt 1 109 850 z¢
54,29 11 298,86 zt £12 415 2t : 113207 #
5414 1120886 7t | 611 720 zt ! 112 895 zH
5257 11298867 ¢ 503 981 7 'f 109621 2!
T T i 356 366 zt T021% T Teh e
5399 | 11208867 | 510025 zt 5,35% 112 552 2
5307 | 11298864 | 509 631 24 0,34% 110 663 24
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‘ 5571 | 1120886 zt ! 629 459 zi 0.36% 116168 zt
53,93 1129886 zt 609 348 21 0,35% 112 457 z
53,03 11208,86 zt | 599 179 zf 0,34% 110 580 zt
55,71 11298,86 2 | 629 459 zf 0,36% 116 168 zf
53,91 1129886 7} 609 122 74 0,35% 112 41524
5282 | 17129886zt 596 806 7t 0,34% 110 142 74
G577 | 112988627 630137 2 036% | 176 293 74
2992,74 33 814 550 7t £ 240 561 zt
44,75 112988672 - 505 624 7} 0,29% 933147
51,93 1129886 zt . 586 750 z4 0,34% 108 286 zt
4806 | 1120886z 543023 74 0,31% 100216 zt
4971 | 11298864 | 561666z 032% 103657z
61,42 11798,86 21 “,' 653676+ 040% 1280754
6469 T T1298867 | j309234 042% | 134894 zt
6307 | 1129886zt 7126192} 0,41% 131 516 74
5182 1129886zt | 585 507 zt 0,34% 108 057 24
4790 1 11298867t | 541215z 031% | 99 883 74
49,57 1129886 2t | 560 084 71 032% | 103 366 21
61,55 11298862 | 695 897 2t 0,40% 128 430 74
£4,63 11 298,86 7t 730 245 z1 0.42% 134 769 21
63,05 11 298,86 74 712393 # 0.41% 131 474 2
. 5186 11 29886 7t 585959 7| 0.34% 108 140
47,60 112988627t ¢ 537826 0,31% 99 257 z
49,52 11298867 559 520 z 0,32% 103 261 zt
61,50 1129886z 694 880 21 040% | 128242 zt
64,73 1129886 24 ! 731375 74 0,42% 134977 z
62,97 11 298,86 24 711489z 0A41% 131 307 2t
51,90 11298862 | 5864117 0,34% 108 224 74
47,80 11 298,86 zt 540086 zi 031% ! 99 674 2t
49,36 11 298,86 74 557712 032% | 102 927 2
61,26 11298867 | 592 168 z 040% | 127 741 7
6469 | 11298862 | 730923 7t 042% | 134894 71
! 133538 5088 272 7t 2784579 zt
64,46 11 298,86 71 728325 74 0,42% 134 414 zt
54,57 1129886 2t 616 579 2t 0.35% 113791 z¢
64,23 11298862 725726 ¢ 042% 133 935 zt
64,36 11 29886 7t 727 195 2t 0.42% 134 206 7t
30,02 1129886 24 | 330192 7 020% 62 599 z
63,51 11 258 86 7} 717591 # 041% | 132433z
5471 1179886zt | 618161 2t 036% - 1140832
6446 - 1120886z | 728325 z1 | oa% 134 414 24
30,10 1172968670 340006 020% i T &i7ekd |
4,44 11298,86 7t 728099 zt 042% 134372z
54,37 11298,86 74 614310 2t 035% . 113374 4
64,61 11298867 730019z 042% | 134727 2t
3006 T 1129886 339 44 7t 020% 62 682 z}
64,68 11298862 ! 73C 810 21 0,42% 1348732
54,67 1129886 2 | 617 709 7 0,26% 114000 7t
823,25 93071786 zt 1716 668 zt
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i 31,21 11298867 | 352 637 71 0,20% 65 080 zt
[ 5197 11298867 587 207 2t £,34% 0§30zt
47,46 11 298,86 74 536 244 z} 0,31% 98 965 7t
55,64 11.298.86 zt 628 669 zt 5,36% 1160222
52,21 112988627 589 913 74 0,34% 108 870 2
4762 1 11298862 | 538 052 2t 0,31% 99 299 z+
5573 1 1120886z | 629 685 zi 0,36% 116210 zt
52,29 11 298,86 4 500 817 zt 0,34% 109 037 2t
47,71 11208867t | 539 060 zt 0,31% 99 486 7t
55,80 11 298,86 71 630 476 74 0,36% 116 356 24
52,30 11 208,86 zt 500 930 zf 0,34% 100058 4
Pa7.81 11 208862t | 540 198 74 031% 995964
4767 11 2988621 538 617 zt 031% 99 403 7!
52,22 11 298,86 74 500 026 21 3,34% 108 gm P!
31,40 11 298 86 24 354784 74 T 020% 65 476 7t
4773 11 208,86 7t 539 295 z 0,31% 99 528 74
5238 | 1120886z 591 834 z} 034% | 109 225 7t
55,93 11 298,862 6319452 0,36% ! 1166272
4776 | 11298862 | 5306347 031% | 99591z
52,13 11 298,86 7+ 589 010 zd 0,34% 108 703 zt
5581 112988621 | 630 589 71 0,36% 116377 7
4778 1120886z | 539 860 zt 031% 99 632 7t
5220 | 1129886z 580 800 z 0,34% 108 842 7t
55,80 11 298,86 z¢ 630 476 74 0,36% 116250 7t
60,46 | 112988671 683 129 74 0,39% 126073 2t
51,44 TT 298,86 7t 581 213 74 033% | 107 264 zt
64,52 11 298,86 zt 729002 7} 0,42% 134 539 7t
50,45 11 298,86 21 570 02/ 74 0.33% 195 260 7t
60,33 11298867 | 681 660 21 0,39% 125 862 zt
64,54 11 298,86 zt 729 228 74 0,42% 134 581 z4
50,52 11 298,86 2t 570 818 7t 033% . 105 346 zt
6087 | 1129886z 687 762 z+ 5A0% 1269287 ¢
6450 | 1129886zl 728 776 7t 042% 134 498 7t
50,70 © 11208867 | 5728527 - 4,33% sz
60,33 11 298,86 7! 631 660 7} 0,39% 125 807 2t
5681 | 11208867 64188827 037% 118462 7t
56,62 11 298,86 21 639 741 z} 037% | 118066 2t
56,45 11 298,86.z4 637 821 7t 037% 1177102
36,68 11 298,86 71 414 447 74 0,24% | 76 486 2}
56,45 17 298,86 71 637 821 74 0,37% 117 711 2t
56,91 11298864 643 018 zt 0.37% 118 671 2t
36,65 11 298,86 7t 414103 2t 0.24% 76 424 74
56,53 17 298,86 2t 638 725 74 0,37% 117 878 zt
56,50 11 298,86 7t 638 386 7t 037% 117 816 zt
36,59 11 208,86 2t 413 425 7} 0,24% | 76299 74
56,49 1129886 2t | 638 273 z4 037% 117 795 2t
56,38 1129886 2t . 537 030 zt T 037% 117 565 7t
56,57 11 298,86 24 639177 7t 0.37% 117 962 7}
56,46 11298867 £37 034 24 DA% 117 747 7
36,74 11298867 | 415120 74 0,24% 76611 24
5636 1120886z | 636 804 zi 037% i, 1175244
56,61 112988674 | 639 628 2 037% | 1180452
!
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36,61 11 298,86 7t 413651 z1 0,24% 76 340 zt
| 5621 . 11298867t | 635109 zt 037% 117 211 zt
56,53 11 298,86 71 638 725 zt 037% 117 878 7t
I 3662 11 298,86 zt 413764 7} 0,24% 76 361 zt
{5639 1129886zt | 637 143 zt 0,37% 117 586 21
i 295938 33437620zt 6170997 zt
56,33 11 20886 zt 636 465 74 037% | 117 461 7t
56,35 112088621 636 631 2 037% | 117 503 2t
56,29 11 298,86 zi 636 013 7t 037% | 117378 7
3009 11208867 339983 7| 0,20% 62 745 2t
5612 1129886z 634092 71 T 0,36% 117 023 24
5643 . 1129886z | 6375952t | 037% | 117670
3024 11 29886 2 341678z 0.20% 630577
TU8626 | 1129886zt B35674z 037% | M731524
56,33 1129886 2t 636 465 zt 037% | 117 461 zh
3015 | 1129886z 340 667 zt 0,20% 62 870 zt
5631 1129886zt | 636 239 71 037% 117 419t
L5620 | 1129886 zt 634 996 21 0,37% 117 190 74
. 5630 | 11298867 636 126 74 037% 117399 74
8600 | 1129886z 63375371 0,36% 116 961 74
| 3025 | 1129886z 341 797 7} 0,20% 63078 4
L5621, 112988637 635100 2t 037% 117 211 2
L5622 ! 1129886z 635 222 24 037% 117 232 7}
P 2996 1129886 # 33851424 0,19% 62 474 7t
96,33 1129886 zt 636 465 zt 0.37% 117 461 24
56,27 11 208,86 zf 635787 21 037% 117 336 zt
2692 11 298,86 zt 338 062 74 0,19% 62 390 zt
56,21 11 298,86 zt 635 109 zt 037% 117 211 2
56,58 11 298,36 21 639 269 74 037% | 117 982 2t
64,61 11 29886 71 730019 zt 0,42% 134727 74
64,54 11 298,86 zt 720 228 74 042% 134 581 zt
5745 11 298,86 zt . 649 120 74 037% 119 797 zt
56,62 1129886 2 63074171 037% 118 066 zt
64,63 1129886 2 730 245 74 042% 134769 zt
57,26 11 298,86 71 646 973 2t 037% | 119 400 zt
56,57 112988621 | 639 177 zt 037% 117962 2
65,42 11 298,86 zi 739 171 zt 043% 136 416 zt
57,26 ¢« 1120886z 646973 74 037% 119 400 zi
5646 |, 11298867 . 637 934 71 037% 177327
3129 11298867 | 353 6541 7 0,20% 65 247 7t
5282 1 11298867 | 59680678 034% 110142
5445 . 1120886zt | 6152237 035% | 113541z
5586 1129886z | 631154z CTD36% 1 1764814
. 5276 11298867 536 128 z} 0,34% 110017
I 5455 11 298,86 z 616 353 zt 0,35% 113740zt
L 5582 112988627 | 630 702 z} 0,36% 116308 7t
52,71 1129886 24 | 595 563 zi 0,34% 109 913 2t
54,40 1129886 7t 614 658 74 0,35% 113 437 zt
56,82 11 2988621 | 630702 24 036% 116 398 7t
5790 11 798,86 71 597 710 74 0,34% 110 309 zt
54,49 11 298,85 21 6156757 0.35% I 11362474
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54,14 11 208,86 7t 611720 2t 0,35% 112 895 2
52,73 11 298,86 71 595 780 7} 0,34% 109 954 2t
31,35 11 298,86 zt 354 219 7 0,20% 653727
. 5403 11 298,86 zt 610477 2 035% . 1126657
{5279 112088621 596 467 z} 0,34% 110079 7t
5585 | 11208867 631041 74 0,36% 116 460 74
54,01 11 298,86 2t 610251 7 0,35% 112623 21
52,82 11 298,86 7t 596 806 24 0,34% 11014221
55,79 11 298,86 zt 630 363 7| 0,36% 116 335 2}
54,10 11 29886 7t 611 268 74 035% 112811 #
L B278 1120886zt 596 354 74 £,34% 110 859 zt
L 5567 1129886z | 6290082 _036% _ ie0ssA
2992,19 32 808 336 zt 6239 414 74
TUUAARE | 11298867 | TS0 00sa | 029% | Sasesat |
. 5178 1129886 74 | 585055 zi 0,34% 107973 7t
L 48,04 11 298,86 74 | 542 797 7} 0,31% 100 175 7t
49,61 11 298,86z | 560 536 zt 0,32% 103 448 z}
L4510 11 298,86 zt | 509 579 zt 0,29% 94 044 zt
T 64,54 11 298867 | 729228 7 0,42% 134 581 7t
L 62,88 11 298,86 7t 710472 2t 0,41% 137 1102
51,89 11 298,86 71 586 298 7t 0,34% 108 203 #
4782 1 11298867 ¢ 540 311 24 031%
4954 1 1129886z | 550 746 zf (
6136 | 11298867 593 798 2! 0.40%
64,76 1 11 298,86 zt 731714z 042% ! 135 046 2t
62,75 11 298,86 zt 703 003 0A1% 130 848 7t
51,84 17 298,86 7 | 585 733 # ,34% 108 598 z+
48,01 11 298867 | 542 458 7} 6,31% 100 1122
49,61 112988674 | 560 536 7 0,32% 103 448 zt
60,95 112988624 | 688 666 zf 040% 127 695 2
L 64,61 17 298,86 7} 720019 7t 042% | 134 797 7t
L6283 17 298,86 21 709 907 7zt 0.41% 137 01521
I 51,74 1% 298,86 71 584 603 7t 0,34% 107 890 7+
C4791 ¢ 11298862 541 328 7t 0,31% 99 904 zf
| 4968 | 1129B@6# 561327 7t 0,32% 103 594 7t
G 8117 17 29886 2 591157 2t 0,40% 127 554 7t
[ 6475 11 298,86 7t 731601 20 0,42% 135018 7t
1318,05 14 892 462 zt 2748 442 7t
31,29 11 298,86 zt 353541z 020% | 65247 2l
5224 | 112088621 | 530252z T 0324% | 1089337
4781 17 296867 540198 zt 031% | 906952
" 5587 1129886z | 631267 ad6% | 165027 ]
52,32 11 298,86 zt 591156 74 0,34% 109 DY 7t
\ 47,78 11298867 539 860 21 D.21% 99 £32 7}
5597 11208867 631 /1974 0,36% 116 585 7t
52,45 17 298,86 7t 592 625 7| 0,34% 109370 74
T 4782 1129886 7t 540 311 z 031% 99716 zt
I 5587 112988671 631 267 21 036% | 116 502 74
5230 1129886 24 590930 zI 034% | 1000887
[l 4757 11298862 | 537 487 2l 031% | 99 195 zt
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t4770 11298867 538 956 zf 0,31% 99 466 24
| 5228 11208867+ | 500 704 zt 0.84% | 109 016 2t
. 31,36 11208862 | 354 332 z+ 0,20% ! 65393 zt
. 4808 | 11298867 . 543 240 7t 031% | 100258 24
| 5232 | 11298867 | 591 156 zt 034% | 109 099 7+
5682 | 1129886z | 630 702 zt 0,36% 116 398 7
4788 | 11298867t | 540 989 zt 0,31% 99 841 z+
5226 1 1129886z | 590 478 2t 0,34% 108974 7
15578 11298862 | 630 250 zf 0,36% 11631474
47,91 1129886 2t | 541 328 zt 0,31% 99 904 7
5234 11298862t 597382 21 0,34% 109 141z
55,86 1129886z 631 154 7} 036% | 116 481 zt
5118 11208864 | 578276 74 033% ! 1067224
L6053 | 717988641 | 6839202 — |” 039% | 1262194
[ 6061 1120886 | esdeoad _039% | 1263864
5047 | 11298864 570253 7t 0,33% | 105 242 7t
6481 | 11298862 732279 24 0,42% 135144 74
6063 | 11298867 | 685 050 z1 0,39% 126 428 7}
5047 1129886 7t | 570253 z1 0,33% 105 242 74
P 64,58 11 298,86 zt 729 680 24 0,42% 134 664 7}
5045 1129886 2+ | 683 016 2} 0,39% 126 052 zt
50,57 | 11298864 57138374 0,33% 105 450 7
64,54 1129886 2t | 729 228 7 0,42% 134 581 z4
56,48 11 29886 zt 638 160 4 0.37% 117 77424
56,56 11298,86 7t 639 064 zt 0.37% 117 941 z}
9646 | 1129886z 637 934 zt 0,37% 117732z
86,71 | 11298867 i 414781 0.24% 76549 zt
56,49 11298862t | 638273 74 0.37% 117795 74
56,6 11298867 636 628 74 6,37% 118 045 z+
36,66 1129886 24 414 216 2t 0,24% 76 445 74
56,49 1129886 2t 638273 2 0.37% 117 795 z+
56,56 11 298,86 zt 639 064 7t 0,37% 117 941 zt
36,52 112988621 412 634 24 024% | 76153 24
56,50 1 11298862 | 538 386 7} 037% 117816zt
L 5680 | 1129886 639 515 zt 037% | 118024zt
L 5652 | 11298867 638 612 7t 0,37% 117 857 7t
. 5644 | 11298867t 637 708 =4 0.37% 117 691 zt
3667 | 11298867 414329 71 0,24% 76 466 2t
56,48 1129886 7t | 638 160 zt 037% | 117 774 21
56,57 11 298 86 7t 638 612 24 037% | 117 857 #t
36,75 11 298,86 zt | 415233 7 024% | 76 632 zt
56,43 11 298,86 2/ 637 595 z} - 037% 117670 2t
L 5644 1129886z | G od 037% ' 1reatH
L3660 ' 11308867 | 4135387 024% 76304
TSR0 11208864 | 630 5TE o 037% | T18o0zad
2961,75 33 464 399 zt 6175939 z
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6.3.

Warto$¢ rynkowa nieruchomoéci gruntowej niezabudowane;j

Rodzaj rynku okreélony zostat dla nieruchomosci gruntowych, zgodnie ze szczegGlowym opisem w
pkt 5.5. Analiza rynku nieruchomosci gruntowych dla potrzeb wyceny niniejszego operatu szacunko-
wego. Do okreélenia warto$ci przedmiotowej nieruchomosci przyjgto notowania z zawartych trans-
akcji z obszaru rynku lokalnego miasta Poznania z wylaczeniem $cistego centrum. Wyceniajgcy okre-
§lit takze 5 cech (atrybuty i ich wagi) majacych wptyw na warto$¢ nieruchomosei gruntowej. Dla
transakcji zawartych w analizowanym okresie przyjeto trend czasowy na poziomie Tc (wspdtczynnik
trendu czasowego) wynoszacy 1,0 w skali roku (constans). Zestawienie zarejestrowanych transakeji
(zbi6r nieruchomoéci podobnych) zostato przedstawione ponizej w formie tabelaryczne;.

Jednostke odniesienia stanowi 1m?.

Tab. Zbiér nieruchomodci podebnych - gruntowych niezabudowanych

aul. Lechicka

Jednostk fednostkowa
Data Powierzchmia ’ _n{::n_al?WS Wspdétczynnik cena
Lp- Polozénie transakcji grunztu transakcyjna un{y}vu \1wzgg’d%1.l‘ajaca
{m?} } czasu trend czasowy
(zt/m’) !'z{'/n‘n"}
1 2 3 4 5 e 7
1 Poznaf Zegrze 08.12.2023 9292 2392,34 21 1,000 2392342
ul, Unii Lubelskiej
2 Poznani Srédka 22.09.2023 2419 1963,62 7t 1,000 1963,62 zt
ul, Zawady
3 PoznEN Williary 02.01.2023 7735 2 844,21 # 1,000 2 844,21 zt
ul. Lechicka
4 Poznan Rataje 27.07.2022 1173 2 983,80 7 1,000 2 983,80 zt
ul. Jerzego Miliana - o
Poznan Lazarz i
5 12.05.2022 279 1488,53 71 1,000 1 488,53 zt
ul. Jakuba Krauthofera 65 ? SO
6 Poznaf Zegrze 31.01.2022 20783 1703,07 7t 1.000 1703,07 zt
ul. Unii Lubelskigj
7 EcZnanlGionnd 11.01.2022 1331 1126,97 7 1,000 1126,97 zt
iil, Smolna
B Poznaf Chartows 07.10.2021 9452 1333,05 7 1,000 1 333,05 4
ul. Chartowo
9 EDZRSH BIGEEWS 30.09.2021 4314 1390,82 zt 1,000 1.390,82 zt
ul. Teofila Mateckiego
10 Fozngigrolea 08.07.2021 7630 1 065,40 7t 1,000 1 065,40 zt
ul, Starotecka ,
11 EGznaii GorCaym 01.07.2021 1876 1163,78 2t 1,000 1163,78 2t
ul. Rembertowska ]
12 Foznanjjunikowo 11.02.2021 12087 1396,59 zt 1,000 1396,59 zt
ul. Jawornicka
13 EDZRANIGETERy 05.02.2021 1224 1 643,00 2t 1,000 1 643,00 zt
ul. Macieja Palacza
14 FoErgHVelia 14.01.2021 7735 1494,70 21 1,060 1494,70 2

Cena $rednia w zbiorze:

1 713,56 Z’l’/rﬂ:‘i

Cena minw zbiorze:

1 065,49 zt/m’

Cena max w zbiorze:

2 983,80 zi/m’

Granica dolna wspétczynnik6w korygujacych 0,62
Granica gérna wspotczynnikow korygujacych 1,74
Potozenie ceny $redniej Pcé 0,34 {Cér-Crmn)/(Cmas-Cmin)
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s

{nara

0

iarakterysiyka nieruchomosci
najnizszej 1 najwyzszej cenie transakcyjnej!?

Nieruchomo$¢ o cenie transakcyjnej minimalnej posiada nastgpujqce cechy rynkowe:

Data transakcji

Hstowost

08.07.2021r.

Pozian

Obreh

U1 Starcteka

Ulica
Powilerzchnia nieruchomoéci

Cena 1 m?

Przeznaczenie

Rodzyj nabywanego prawa

4

Starofecka
7.630 m*®
1.065,40 zt

Nieruchomos¢ lezy w obszarze zabudowy mieszkaniowej wie-
lorodzinnej z towarzyszacymi ustugami ozn. MW /U; obowig-
ujseympzp.

whasnosé

Uzbrojenie w zasiegu

Opls cech

energia, woda, kanalizacja, gaz

Lokalizacja og6lna: dobry

Lokalizacja szczeggtowa: dobry

Uzbrojenie: dobry

Powierzchnia, ksztatt, uksztattowanie: bardzo dobry -

(jako ocena faczna powierzchni, regularnego ksztattu nieru-
chomaoéci oraz wystepujacego spadku terenu)

Mozliwosci inwestycyjne: dobry

Nieruchomos¢ o cenie transakcyjnej maksymalnej posiada nastepujgce cechy rynkowe:

Liata transakeji

27.07.2022r.

Miejscowosé

Poznai

Jlica

jerzego Miliana

Powierzchnia nieruchomoéci

Cena 1 m?

Przeznaczenie

1.173 m?
2.983,80 =zt

Nieruchomo$¢ lezy w obszarze zabudowy mieszkaniowej wie-
lorodzinnej z towarzyszacymi ustugami ozn. MW /U; studium
(plan w opracowaniu)

Rodzaj nabywanego prawa

Opis dodatkowy

. powoiane] NI

tiseale:

Loblic

AR enerma, woda, kanalizacia, az

v shitad Standarddw Zawod owych PIFSRM -

wiasnosé

Lokalizacja ogélna: bardzo dobry
Lokalizacja szczegétowa: bardzo dobry
Uzbrojenie: dobry

Powierzchnia, ksztalt, ukszeattowanie: jako ocena faczna do-
stateczay+ {przy matej powierzchni regularny kszatt § pla-
skie uksztaltowanie)

Moziliwosci inwestyeyine: bardzo dobry

Ni

LLastoscwanie
sowania dla izecenznav cdw majathowych
fowiska rze Wedw, w preypadion za-
czhiawea jestzobowig-
sbivra cen trainsakeyjnych, sta-
ainej (Cwax)”, & nastepnie , Po-
v cenie maksymalne {Tmax;, «

regdtowy opis metodyki, v tym
ceny Srednief wopkt 4.3.1. Metuda ke

C
.
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Cechy réznigce nieruchomosci

i granice zakresu sumy wspétczynnikéw korygujacych
Liczbe i wagi cech ustalono na podstawie analizy bazy danych o cenach i cechach
nieruchomoéci bedacych przedmiotem obrotu rynkowego oraz na podstawie badan
i obserwacji preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci.

Wyceniajacy okredlit 5 cech (atrybutdw) majacych wplyw na warto$¢ rynkowg nie-
ruchomo$ci.

Poszczegblne wagi cech okreslono na poziomie:

1. Lokalizacja ogélna (10%):

— bardzo dobry ~ obrzeza strefy §rédmiejskiej i posredniej, pofozenie poza obsza-
rem najwazniejszych przestrzeni publicznych wyznaczonych w Studium uwarun-
kowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego

~ dobry - strefa posrednia

~ dostateczny ~ pogranicze strefy posredniej i pery-
feryjnej, strefa peryferyjna
tu: przyjeta ocena jako ,dobry” odwzorowuje potozenie nie-
ruchomoéci w strefie poéredniej miasta Poznania. Poniewaz
juz na etapie analizy z wyceny zostaly wylgczone nierucho-
moéci potozone wewnatrz strefy $rddmiejskiej, nazywanej
réwniez wewnetrzng - w chszarze najwazniejszych prze-
strzeni publicznych wyznaczonych w Studium uwarunkowan

e . . . A
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, ta lokaliza- .\
cja nie podlegata ocenie. -l
STREFY; D v
Letmlizacs niurachomnded os monis ! wgReann :
= X : v . i B . PORREDNI s
Z aznaczeniem poszezegdinyah stral minst R
- M - PERYFERYINA R

2. Lokalizacja szczegotowa (20%):

Dla przeznaczenia: MW

~ hardzo dobry - atrakcyjne otoczenie, sasiedztwo terenéw kreujacych rozwij
optymalnej funkcji nieruchomosci, ushug / handlu o charakterze nieucigzliwym,
w tym oéwiatowo - edukacyjnych, dogodna dostepnoéé komunikacyjna, zadbane,
zagospodarowane otoczenie (chodniki, o$wietlenie uliczne, itp.), dogodny dostep
do ustug i handluy, liczba miejsc parkingowych ponad normatyw

— dobry - cechy posrednie

- dostateczny - ucigzliwe sgsiedztwo terenéw ograniczajgcych funkcjg, tereny
oddalone od gléwnych szlakéw komunikacyjnych, staba dostgpnos¢
komunikacyjna, drogi jednokierunkowe / nieurzadzone, waskie, nieestetyczne
zagospodarowanie otoczenia wymagajace rewitalizacji, ograniczona ilos¢ miejsc
parkingowych (utrudnienia w parkowaniu), obszary niezurbanizowane
tu: opis lokalizacji szczegétowej, dostepnoéci komunikacyjnej oraz wpltywu sasiedztwa w nlct 3.4,
Lokalizacja nieruchomoici w ppkt Lokolizacja szczegdtowa oraz w pkt 3.5. Charakterystyko
nieruchomosci gruntowej niniejszego operatu szacunkowego, zostate uwzgladnione szezeghtows
potozenie nieruchomosci w otoczeniu urzadzonych drog, korzystna ekspozycja, dogodny dostep
dla pieszych i zmotoryzowanych oséb, z drugiej strony generowany hatas i spaliny z ulicy
wijazdowej na osiedle (ul. Zotnierzy Wyklgtych), w oddaleniu niespeina 1,0 km tereny spacerowe
(Strzeszynek), przyjeto ocene ,dobry” - posrednig na tle rynku
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3. Uzbrojenie {10%):
bardzo dobry - uzbrojenie petne
dobry - podstawowe media / mediaw zasiggu
dostateczny - konieczno$¢ doprowadzenia sieci
tu:uwzgledniajac dostep do medidw technicznych z wytaczeniem sieci gazowej, szczegbtowy opis
w pkt 3.5. Charakterystyka nieruchomosci gruntowej niniejszego operatu szacunkowego, przyjeto
vcene posrednia , dobry”

4. Powierzchnia, ksztait dzialki i jej uksztaltowanie (20%):

~ bardzo dobry - od 5.000 do 8.000m? teren ptaski, ksztatt regularrnty - bardzo
dobra dla realizacji funkcji

- dobry - od 2.000 do 4.999 oraz od 8.001 do 10.000m?, teren ptaski / niewielkie
deniwelacje terenu, cechy po$rednie

- dostateczny - ponizej 2.000m® i powyzej 10.000m? teren z deniwelacjami,
ksztalt nieregularny
tu: uwzgledniajac korelacje bardzo duzej powierzchni {odnotowywanej sporadycznie na
lokalnym rynku) z regularnym ksztattem i ptaskim uksztattowaniem, z ostroznoéci przyjeto
oceng, dostateczny”, wykres obrazujgcy powierzchnig nieruchomoéci przyjetych do wyceny w pkt
.5, natomiast ksztatt dia przedmiotowej dziatki w granicy nieruchomosci zobrazowany na
mapie przedstawionej w pkt 3.5. niniejszego operatu szacunkowego

o

Mezliwosci inwestycyjne / Ograniczenia (40%):

bardzo dobry - tereny potozone na obszarach dynamicznie si¢ rozwijajacych,
obszar nieruchomosci posiada duzg swobode zabudowy, brak jakichkolwiek
ograniczeft w korzystaniu z catosci terenu, bezposredni dostep do drogi
publicznej

~ dobry - cechy posrednie

- dostateczny - tereny postrzegane jako mniej atrakcyjne dla przysziych
inwestoréw, obszar nieruchomosci posiada cechy wplywajgce na zabudowe calej
nieruchomosci, np. na przesuniecie linii zabudowy w stosunku do sgsiedztwa,
wynikajgce z zapiséw Kkonserwatora zabytkéw, pomniki przyrody, itp,
utrudnienia w dostepie do drogi publicznej

tu: analizujge wyceniang nieruchomo$é w kontekscie jej mozliwosci inwestycyjnych czy ograni-
czel zauwazamy, iz lezy w atrakcyjnym obszarze, brak jest cech planistycznych czy poza plani-
stycznych, ktdre ograniczalyby zabudowe, wplywaty na cofniecie linii zabudowy w stosunku do
sasiedztwa. Wyceniana nieruchomosé nie jest zlokalizowana na terenie eksploatacji gérniczej, nie
jest tez potozona w strefie ochrony konserwatorskiej, nie lezy w strefie rewitalizacji, ani tez w
sirefle zdegradowanej. Jest takze potozona poza rezerwatem przyrody oraz poza innymi formami
vchrony przyrody, w tym poza obszarem Natura 2000. W jei obszarze nie zostalo wyznaczone
sunowisko archeologiczne skutkujgce koniecznodcig zghoszenia prac konserwatorowi. Brak po-
mnikéw przyrody, dziatka nie lezy w obrebie terenéw zagrozonych powaodziami bad2 podtopie-
niami. Ponadto zostaly uwzglednione zapisy obowiazujgcego m.p.z.p., w tym rodzaj i intensyw-
no$¢ zabudowy, mozliwos$¢ realizacji zabudowy niskiej do maksymalnie 4 kondygnacji nadziem-
nych?, wysokoéé budynkéw nie wigksza niz 14,0 m, powierzchnia zabudowy dziatki budowlanej
nie wigksza niz 30%, powierzchnia biologicznie czynna dziatki budowlanej nie mniejsza niz 35%,
w zwigzku z czym zostala przyjeta ocena posrednia na tle analizowanego rynku - ,dobry”

A

Y Budynki nisioe aiem Ministra infrostrukiury 2 dnic 12.04.2000r

warsnkow

s f s i .
ULl O
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Dziatka nr 1/413

Analiza wycenianej nieruchomosci gruntowej;

Lokalizacja og6lna dobry
Lokalizacja szczegdtowa dobry
Uzbrojenie dobry
Powierzchnia, ksztalt, uksztattowanie dostateczny
Mozliwosci inwestycyjne / Ograniczenia dobry

Okreslenie wspotczynnikéw korygujacych

Zakreiovr‘f;:fi};:}fs}z‘iké‘v Wartoéé wspélczynnika
L Rodzaj cechy ooy | wwagiecnienem polozeniapes | (BN
((Uimax-Uimin}*Pcs)+UJimin
Uimin l Uisr l Uimax Ui
i 2 3 4 5
1 |Lokalizacja ogdlna 10 0,062 0,100 0,174 0,100
2 |Lokalizacja szczegbtowa 20 0,124 0,200 0,348 0,200
3 Uzbrojenie 10 0,062 0,100 0174 0,100
4 |Powierzchnia, ksztaky, uksztaftowanie | 20 | 0124 | 0200 | 0348 | 0,124
RAZEM| 100 0,62 1,00 1,74 0,02
Nieruchomo$é gruntowa uzyskata | 0,92 |sumy wartoéci wskaznikow korygujacych.

Wobec powyzszego cene jednostkowg 1m? nieruchomoéci gruntowej okre$la sie na kwote:
wrj = 1713,56 zt/m’

Wrj : 157648 zi/m?

X

0,92

Warto$¢ rynkowa prawa wiasno$ci nieruchomosci gruntowej w zakresie objetym niniejsza.

1576,48

wyceng wynosi:
Wrg = 20 347 m? X
Wrg = 32 076 638,56 zi

Przyjeto, po zaokragleniu:

zt/m*

32 076 600 zi

stownie: trzydziesci dwa miliony
siedemdziesigt szes¢ tysiecy szescset ziotych
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7.
7.1,

WNIOSKI KONCOWE

Warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowzne;j
siedmioma budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi, w ktorych acznie znajduje
si¢ 291 lokali mieszkalnych o tacznej powierzchni uzytkowej 15.382,74 m?, zapisa-
nej w ksiedze wieczystej nr PO1P/0031865 4/5, potozonej w m. Poznan, ul. Elzbiety
Zawackiej 1,3,5,7,9,11, 13, 15, 17,19, 21, 23 oraz Zo%nierz_y Wykletych 4, 6, 8, 10,
12, 14, 16, 18, 20, 22, 24 w granicy jednej dziatki ewidencyjnej nr 1/413 (arkusz
mapy 14, obrgb 0020 Golecin) oszacowana w podejéciu poréwnawczym wynosi:

173.807.426 7}

stownie: sto siedemdziesigt trzy miliony osiemset siedem tysigcy czterysta dwadziescia szes¢ zlotych

7.2.

7.3.

¢ wtym warto§é nieruchomoici gruntowej

32.076.600 zt _

stowtile: erzydziesei dwa miliony siedemdziesiqt szesé tysiecy szeséset zlotyeh

Warto$¢ rynkowa prawa wiasnoéei nieruchomosci gruntowej niezabudowanej
zapisanej w ksiedze wieczystej nr PO1P/00318654/5 obejmujacej jedna dziatke
ewidencyjng nr 1/413 (arkusz mapy 14, obreb 0020 Golecin) o powierzchni 2,0347
ha oszacowana w podejsciu poréwnawczym wynosi:

_.32.076.600 7zt

stownie: trzydziesci dwa niiliony siedem dziesigt sze$é tysiecy szeséset ziotych

Sprawdzenie poprawnosci wyceny jest dokonywane w oparciu o analize ceny 1m?
powierzchni oraz przewidywanych zmian cen na rynku. W procesie wyceny
otrzymano warto$¢ jednostkowg powierzchni nieruchomoéci gruntowej
zabudowanej dla zrealizowanej inwestycji i aktualnych cen na poziomie 11.298,86
zt/m? Pu lokalu mieszkalnego wraz z udzialem w prawie wlasnosci gruntu. Jest to
warto$¢ odpowiadajgca odtworzeniu substancji budowlanej, tj. wartogci zabudowy
bez udzialu w gruncie na poziomie 9.213,63 zt/m?.

Oszacowana warto$¢ rynkowa uwzglednia cechy wycenianej nieruchomoéci na tle
analizowanégo rynku, w tym m.in. lokalizacje w ujeciu ogélnym i szczegbtowym,
stan uzbrojenia technicznego, stan i mozliwoéci zagospodarowania oraz pozostale
atrybuty majgce wptyw na szacowang wartoé¢ rynkows, szczegétowo oméwione w
pkt 3.3. (uwarunkowania planistyczne), 3.5. (charakterystyka nieruchomogci), 3.6.
(charakterystyka zabudowy) oraz pkt 6.1. i 6.3. (dobdr ocen cech) niniejszego
operatu szacunkowego. Otrzymana wartogé (wynik koficowy) zawiera sie w
przedziale cen wynikajagcym z analizy rynku przedstawionym w pkt. 5 Analiza rynku
niniejszego operatu szacunkowego dla poszczegdlnych rynkéw.

ZACROVENIA OSIAGNIECIA ZYSKU:
OBSZARY RYZYKA ZWIAZANEGO Z NIERUCHO MO05CIA

Podczas oglegdzin i badania stanu prawnego nieruchomodci nie znaleziono innych
niz wskazane w niniejszym operacie i uwzglednione w wartosci obszary ryzyka
zwigzane z nieruchomosciami pedlegajacymi wycenie.
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= PRZEWIDYWANE ZMIANY NA DANYM RYNKU NIERUCHOMOSCI

Zgodnie z analiza w pkt 5 na rynku nieruchomosci lokalowych pe utrzymujacym sie
stanie constans, po wprowadzeniu programu ,Bezpieczny kredyt Z%” nastgpit
wzrost cen transakcyjnych, w konsekwencji na rynku byly odnotowywane miesigce
stabilizacji ,przeciete” okresowymi skokami cen. Stad, by uzyskaé jak najbardziej
wiarygodny wynik koficowy, w niniejszym operacie zostaly przyjete dane wyltacznie
z 2023 i poczatku 2024r. odzwierciedlajgce aktualne trendy cenowe na rynku
lokalnym. Analiza przeprowadzona pod katem segmentu nieruchomosci podobnych
pozwala twierdzié, Ze perspektywy rozwoju przedmiotowego rynku s3 korzystne,
ceny w kolejnych latach sa rejestrowane na wyzszych poziomach, branzowi
analitycy rynku prognozuja takze kolejne wzrosty cen. Rynek ostatecznie takze nie
zareagowal zmiang cen na panujacy wczesniej w kraju stan epidemii wymagajgcy
zachowania szczegolnych $rodkéw ostroznosci w celu  zapobiegania
rozprzestrzeniania sie wirusa SARS-CoV-2, podobnie jak nie sa odnotowywane
wyrazne trendy zwigzane z trwajacg za wschodnig granica wojng czy tez nieco
dalszym konfliktem na Bliskim Wschodzie. Jednak nalezy sie liczy¢ z niepewng
sytuacja gospodarczg tak najblizszych miesiecy, jak i zdolnosci utrzymania poziomu
wartoSci nieruchomosci w dluzszej perspektywie czasowej, a takze poziomu cen
materiatdow budowalnych i ustug §wiadczonych przez firmy z branzy budowlane;.

= RYZYKO ZWIAZANE Z OCENA DANE] NIERUCHOMOSCI PRZEZ INWESTOROW

Dla uwarunkowan rynku mieszkaniowego duZe znaczenie ma dogodno$¢ lokalizacji,
kameralno$¢ najblizszego otoczenia, dostep do ustug i handlu, mozliwos¢ dojazdu.
Lokalizacja wycenianej nieruchomosci w strefie posredniej miasta, w sasiedztwie
zabudowy mieszkaniowej z towarzyszacymi nieucigzliwymi ustugami, a takze
bliskim sasiedztwem zachodniego klina zieleni, laséw, poznanskiego Strzeszynka,
terenéw rekreacyjnych, spacerowo - wypoczynkowych zostata oceniona jako
korzystna, wplywajgca dodatnio na popyt i docelowa wysokos¢ cen transakeyjnych,
co jest zwigzane takze z korzystnym skomunikowaniem oraz bliskoscig rynku ustug
i handlu, w tym w szczeg6lnosci rynku edukacyjnego (powstajgca kolejna szkota
podstawowa z zapleczem o$§wiatowo - bibliotecznym). Prawo do nieruchomosci nie
jest sporne, nieruchomo$¢ nie jest przedmiotem postepowann sgdowych lub
administracyjnych. Nieruchomo$¢ nie podlega negatywnym wplywom zagrozen
srodowiskowych. Nieruchemo$é nie wykazuje znaczacych obeiazen. Oszacowany
poziom cen daje mozliwo$¢ zbycia lokali. Nieruchomos¢ nalezy do jednego
podmiotu, a dysponowanie nieruchomosci przez jednego wiasciciela pozwala
przyspieszy¢ dziatania decyzyjne w zakresie funkcjonowania badZ zbycia
nieruchomosci.

= OGOLNA OPINIA NA TEMAT WPLYWU POWYZSZYCH NA POZIOM WARTOSCI
WYCENIANE] NIERUCHOMOSCI W PRZYSZEOSCI

W chwili obecnej sytuacja na rynku nieruchomosci podobnych jest ustabilizowana,
jednak prognozy cen mieszkah na 2024r. sg jednoznaczne. Zdaniem branzowych
analitykéw nalezy spodziewal sie wzrostdw, cho¢ te w dotychczasowych
miesigcach nie byly znaczace. Zgodnie z prognozami najbardziej beda drozet mate i
$redniej wielkosci lokale mieszkalne w dobrych lokalizacjach, zwiekszy sie takze
réznica w dynamice zmian cen pomiedzy atrakcyjnymi mieszkaniami w duzych
miastach a mieszkaniami potozonymi w miastach o mniej chtonnym rynku.
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Nalezy takze pamigtad, iz obecnie sytuacja gospodarcza oraz $ciezka inflacji CPI w
Polsce jest dodatkowo uzalezniona od skali zaburzei w funkcjonowaniu Swiatowej
gospodarki wywotanych agresja zbrojna Rosji przeciw Ukrainie oraz nakladanymi
na Rosje sankcjami, co w diuzszej perspektywie moze znalez¢ odzwierciedlenie na
rynku nieruchomosci mieszkaniowych.

Podane powyzej wartosci definiujemy jako wartoéé rynkowa, tj. najbardziej

prawdopodobng ceng mozliwg do uzyskania na rynku przy przyjeciu zatozen
okreslonych w niniejszym opracowaniu, zgodnie z definicjg iz ,Wartosé rynkowq
nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakq w dniu wyceny mozna uzyskaé za
nieruchomosé w transakgji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujgcym a sprzedajgcym, ktérzy majq stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajqg
Z rozeznaniem I postepujq rozwaznie oraz nie znajdujq sie w sytuacji przymusowej.”

KLAUZULE [ USTALENIA DODATKOWE

Dane zawarte w niniejszym opracowaniu maja charakter poufny, a wszelkie infor-
macje uzyskane w toku wykonywania czynnoéci zawodowych stanowig tajemnice
zawodowg rzeczoznawcy i nie mogg by¢ w catoéci ani w czesci udostepniane oso-
bom trzecim. Wykorzystanie opracowania przez osoby trzecie nie rodzi skutkéw
prawnych wobec Wyceniajacego.

W operacie szacunkowym nie ujawnia sie danych identyfikujacych nieruchomosci
poréownawcze, ktorych ujawnienie wkracza w sfere zastrzezong tajemnicg zawo-
dowa rzeczoznawcy, zgodnie z wyrokiem SN z dnia 05.04.2012r. (IICSK 369/11).
Opracowanie wykonano zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa oraz ze stan-
dardami zawodowymi stanowiacymi dorobek $rodowiska rzeczoznawcéw.
Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialno$ci za wady ukryte wycenianej nieruchormo-
§ci, ktérych wystepowania nie mazna bylo stwierdzi¢ podezas wizji lokalnej ani tez
na podstawie dokumentacji technicznej i prawnej. Przedstawione dokumenty zo-
staty uznane za wiarygodne,

Podana w niniejszym opracowaniu wartoéé rynkowa stanowi wartoé¢ netto, nie za-
wiera optat i podatkéw, w szczeg6lnosci podatku VAT.

Niniejsze opracowanie moze by¢ wykorzystane dla celu okreélonego w pkt. 1.3. Sto-
sownie do art. 156 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami rzeczoznawca ma-
jatkowy nie ponosi odpowiedzialno$ci za wykorzystanie operatu bez jego zgody do
innego celu niz cel, dla ktérego zostat sporzadzony.

Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporza-
duony przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystapily zmiany
uwarunkowati prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154
ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Operat szacunkowy moze byé wyKorzysty-
wany po uptywie tego okresu po potwierdzeniu jego aktualnoéci przeg autora niniej-
szego operatu szacunkowego (art. 156 ust. 4 powotanej u tawy o-gospbdarce nieru-
chomosciami). /¥

AT GORZ AN

roznan, dnia 09.09.20247,
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(PERAT SZACONKOWY

ZALACZNIKI

Ogledziny nieruchomosci (05.09.2024r.):
Mapa lokalizacyjna
Dokumentacja fotograficzna

Protokoty:
Badania KW
Badania zapisow planistycznych
Badania ewidencji gruntéw
Z wizji lokalnej

Pozostate dokumenty:
Kopia wypisu z rejestru gruntéw i budynkow
Kopia mapy ewidencyjnej
Wyrys z miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego dla terenéw w rejonie ulicy Koszalinskiej i
Hezjoda w Poznaniu {(kopia)

Kopia polisy ubezpieczeniowe;j

Zatgcznik Ny 3
Zatgeznik Nr 4
Zatgeanik Nr 5
Zatgcznik Nr 6

Soadncenil N Y
Foadnrgnilo N 8

Zatacznik Np @

Zatgeznik Nr 10
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OPERAT SZACUNKOWY

ZALACZNIK NR 1
LOKALIZACJA NIERUCHOMOSCI

Na tle miasta

BUCHY LAS

Ny

PRIGIMIBROWO

LLEON

| GEERWOHNAK

\ KOZIEQLOWY

1

PIIARZEOR

{OWE MIASTO
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SPERAT SEACHNRGIY

ZAEACZNIK NR 2
DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA

z dnia 05.09.2024r.

W
K‘i’ﬂ-ﬂ\\ %,

Fot. deok ognlrw
s

Fot. quiedzMo
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OPERAT SLACUNKOWY

ZALACZNIK NR 2
DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA

z dnia 05.09.2024r,

TEMPUS Matgorzata Streich 77



ZALACZNIK NR 3
PROTOKOL Z BADANIA KSIEGI WIECZYSTEJ

w trybie art. 155 ust. 2 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospedarce nieruchomosgciami

Szczegdiowe okreslenie dokumentu lub innego Zrédia danych, z ktérego dokanywany jest protokat:
NIERUCHOMOSC 1

Numer ksiegi wieczystej: PO1P/00318654/5
Oznaczenie Sadu:  Sad Rejonowy Poznan - Stare Miasto
Siedziba Sadu: Poznan
Kod wydziaty: PO1P
Oznaczenie wydzialu:  V Wydziat Ksiag Wieczystych
Data zapisania ksiegi:  19.12.2017r.
Data zatozenia dotychczasowej ksiegl:

| DZIALI-0 ,0ZNACZENIENIERUCHOMOSCI” —  — ~
Wojewddztwo: wielkopolskie, Powiat: M. Poznan, Gmina: Poznafi M, Migjscowosé: Poznan
Dzielnica: -

DZIALKA EWIDENCYJNA

Identyfikator dziatki: 306401.1.0020.AR_14.1/413

Numer dziatki: 1/413

Obreb: 306401_1.0020 Golecin

Ulica: Elzbiety Zawackiej 1,3,5,7,9,11,13,15,17,19,21,23,

Zoknierzy Wykletych 4,6,8,10,12,14,16,18,20,22,24

Spos6b korzystania: B - tereny mieszkaniowe

Przytaczenie: KW Nr PO1P/00101309/8

Obszar: -

Obszar tacznie: 2,0347 ha

BUDYNEK, URZADZENIE, LOKAL
Brak wpisu

DZIAL I-5P ,SPIS PRAW ZWIAZANYCH ZWEASNOSCIA" . . __ ... ..
Brak wpisu

| DZIAL I WEASNOSC”
Wielko$¢ udziatu: 1/1

Wiasno§¢: Poznanskie Towarzystwo Budownictwa Spolecznego Spotka z ograniczong odpo-
wiedzialnoécig z/s w Poznaniu

Na podstawie: Umowy przeniesienia prawa wiasnosci nieruchomoéci zawartej w formie aktu no-
tarialnego w dniu 18.08.2017r. przed notariuszem Markiem Kolasa w Kancelarii Notarialnej w Po-
znaniu, Rep. ANr 9757/2017

DZIAL I} PRAWA, ROSZCZENIA  OGRANICZENIA" T
Rodzaj wpisi: egrahiczene prawe riéciowe
Tre$é wpisu: nieedphatna shizebnoéé przesyhu na nieruchémosei, nid rzecz. spotki pod firma: ENEA
Operator spotka z ograni¢zona odpowiedzialno$eia z siedzibg w Poznaniy, i jej nastepcoéw praw-
nych, na czas nieoznaczony dla urzadzen energetycznych, o ktérych mowa w art. 49 § 1 kodeksu
cywilnego, to jest:
—  linii kablowej SN 15 kV o dtugosci 40 m x 0,5 m pasa stuzebnoéci tj. 20 m?,

~ 25 zigczy kablowych nn 0,4 kV na powierzchni stuzebnoéci przesytu 0,2 m? kazde,

- linii kablowej nn 0,4 kV o dtugo$ci 464 m x 0,5 m pasa stuzebnosci tj. 232 m?, wraz z wszelkimi
obiektami i urzadzeniami niezbednymi do jej eksploatacji bedacych na nieruchomosci, polega-
jacej na:

- prawie posadowienia, eksploatacji, remontéw, budowy, przebudowy, rozbudowy i korzystania
z wyzej wymienionych urzadzen energetycznych zgodnie z ich przeznaczen em oraz ich likwi-
dacji, 08 g °

R R IR
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OPERAT SZACUNKOWY

prawie catodobowego, nieutrudnionego dostepu (wejScia, wjazdu, przechedu, przejazdu, doj-
Scia, dojazdu}, pracownikéw sp6tki ENEA Operator sp. z 0.0. oraz oséb i podmiotéw dzialaja-
cych z upowaznienia spétki, wraz z niezbednym sprzetem, do przedmiotowych urzadzen elek-
troenergetycznych,

~ prawie dokonywania przez wiasciciela urzadzeri lub osoby dziatajace w jego imieniu czynnosci
zwigzanych z realizacj praw okreslonych w pkt. 1, polegajacych w szczegoblnosci na dokony-
waniu ogledzin, przegladéw, kontroli, pomiaréw, napraw, konserwacji, modernizacji, demon-
tazu, rozbiérki, wymiany, odbudowy, dotozenia w pasie stuzebnosci przesytu dodatkowych li-
nii elektroenergetycznych, usuwaniu awarii i jej skutkdw oraz usuwaniu, drzew, krzew6w i ga-
tezi zagrazajacych funkcjonowaniu urzadzen, a takze innych niezbednych prac zwigzanych z
wykonywaniem nowych przytaczy i wprowadzaniem nowych linii elektroenergetycznych),
powstrzymywaniu si¢ przez kazdoczesnych wiascicieli, uzytkownikéw wieczystych, posiada-
czy i uzytkownikow nieruchomosci od dziatas, ktére utrudnityby lub uniemozliwilyby dostep
do wyzej wymienionych urzadzeri oraz dokonywania nasadzefi drzew i krzewéw, szczegblnie
o rozbudowanym systemie korzeniowym, umieszczania obiektéw budowlanych oraz innego
zagospodarowania nieruchomosci, zagrazajacego funkcjonowaniu urzadzen energetycznych, a
takze od innych dziatar w jakikolwiek sposéb pozostajacych w sprzecznosci z funkcjonowa-
niem tych urzgdzed lub dostepem do nich.

Wobec ustanowienia stuzebnosci przesytu, kazdoczesnemu whascicielowi urzadzen przystuguje

prawo do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane w rozumieniu prawa budowlanego, w

zakresie niezbednym do prawidtowego korzystania ze stuzebnosci ustanowionej na jego rzecz. Za-

kres pasa shuzebnosci przesytu przez nieruchomosé okresla mapa, stanowigca zafacznik numer 1

do aktu notarialnego.

Przedmiot wykonywania: -

Lista nieruchomosci wspétobcigzonych: KW Nr PO1P/00368871/7

Rodzaj wpisu: ograniczone prawo rzeczowe

Tres¢ wpisu: nieodplatna stuzebno$¢ przesytu na rzecz sp6iki pod firma: VEOLIA Energia Poznan
spotka akcyjna z siedziba w Poznaniu i jej nastepcow prawnych, na czas eksploatacji urzadzen prze-
sytowych (sieci cieplnej wysokoparametrowej oraz przytaczy sieci cieplnej od punktu wtaczenia
do pomieszczen weztow, wybudowanych zgodnie z umowa kompleksowa o przytaczenie, budowe
i eksploatacje nr 2199/2016 z dnia 26.09.2017 r., Zmieniong aneksem nr 1 z dnia 27.08.2019 ) z
ograniczeniem tego prawa do pasa gruntu zajetego przez urzadzenia przesytowe. Prawo to obej-
muje dostgp do w/w urzgdzen przesylowych wraz z modulami przylaczeniowymi, w celu prowa-
dzenia biezacej ich obstugi, konserwaciji, remontow i wymiany, Prawo to egranicza mozliwos¢ za-
budowy, trwalych nasadzeri i trwalych form zagospodarowania gruntu nad urzgdzeniami przesy-
towymi oraz w ich bezpoérednim sasiedztwie. Dostawca ciepta dopuszcza mozliwoéé budowy nad
urzadzeniami przesytowymii w ich bezposrednim sgsiedztwie drég dojazdowych i chodnikéw wy-
konanych z elementéw rozbieralnych.

Przedmiot wykonywania: -

Lista nieruchomosci wspotobcigzonych: KW Nr PO1P/00368871/7

Hipoteka umowna fqczna na kwote 220.500.000,00 7t - zabezpieczenie wynikajacych z powolanej
w § 2 ust. 1 pkt 1) aktu umowy finansowej wierzytelno$ci banku obejmujacych naleznosci Wymie-
nione w § 2 ust. 1 pkt 1lit. b) aktu, to jest wierzytelnosci: o splate kapitatu kredytu, zaplate odsetek
(w tym odsetek za opéZnienie i naruszenie), kosztéw i innych optat zwigzanych z kredytem, nale;-
nych zgodnie z umowy finansows - zgodnie z § 3 aktu notarialnego stanowigcego podstawg wpisu,
umowa finansowa z dnia Poznan 21 grudnia 2016r., Luksemburg 22 grudnia 2016r. na rzecz: EU-
ROPEJSKI BANK INWESTYCYJNY z/s w Luksemburgu

Data sporzgdzenia protokotu: (06.09.2024r.
! Podpis: Matgorzata Streich
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ZALACZNIK NR 4
PROTOKOL Z BADANIA ZAPISOW PLANISTYCZNYCH

w trybie art. 155 ust. 2 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospedarce nieruchomosciami

Szezegdtowe okredlenie dokumenty Jub innego Zrddta danych, z ktérego dokonywany jest protokot:

Dokument UCHWAEA NR XV/118/VIl/2015 |
planistyczny: Rady Miasta Poznania
7 dnia 14.07.2015r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowa- '

nia przestrzennego dla terenéw w rejonie ulic !

Koszalinskiej i Hezjoda w Poznaniu
Symbol: S5MW

Przeznaczenie: tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej

Rys. 1. Zalgeznik graficzny

Data sporzadzenia protokotu, 06.00 2024t ]
Pogpic: Maigorzata Streich f
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OPERAT SZACHNKOWY

ZALACZNIK NR 5

PROTOKOL Z BADANIA EWIDENCJI GRUNTOW | BUDYNKOW

w trybie art. 155 ust,

2 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomogciami

Szczegotowe okreslenie dokumentu lub innego zrédta danych, z ktérego dokonywany jest protokdt:

REJESTR GRUNTOW

Wajewddztwo: * wielkopolskie
Powiat; I M. Poznan
Gmina: i Poznan M.
Jednostka ewidencyjna:  306401_1 M.Poznan
Obreb: - 0020 Golecin
Arkusz mapy: 114
Numer dziatki: '1/413
Powierzchnia: 12,0347 ha
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- Data sporzadzenia protokotu- 06.09.2024r. vl e

Podpis:
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OPERAT SEACUNKGIWY

ZALACZNIK NR 6
PROTOKOL Z OGLEDZIN NIERUCHOMOSC!

w trybie art. 155 ust. 2 Ustawy z dnia 21 sierpnia 19971 o gospodarce nigruchomesciami

Podstawa sporzgdzenia protokotu.

Polozenie;

Dane ewidencyjne:
Obreb:

Arkusz mapy:
Numer dziatki:

WIZJA LOKALNA
' Poznan
; ul. Elzbiety Zawackiej 1, 3, 5,7, 9,11, 13,15, 17,19, 21, 23
' ul. Zotnierzy Wykletych 4, 6, 8,10, 12, 14, 16, 18,20, 22, 24
1 0020 Golecin
114
1/413

Zagospodarowanie:

DZIALKA NR 1/413 o powierzchni 20.347m?

Ksztalt nieruchomosci regularny, zwarty, zblizony do prostokatnego,
jest zdeterminowany uktadem przyleglych ulic, ,okala” wszystkie
wzniesione budynki jednocze$nie pozostawiajac przestrzei niezbgdna
do ich obstugi, w tym utwardzonej wewnetrznej komunikacji, zielo-
nych miejsc wypoczynku dla mieszkaricéw, a takie naziemnego par-
kingu. Teren uksztattowany ptasko, nieznacznie opada w kierunku po-
tudniowym. Bezpoéredni dostep do przylegtych drég, w tym ul. Elz-
biety Zawackiej stanowiacej pas drogi wewnetrznej, ul. Zotnierzy Wy-
kletych zgodnie z zapisem m.p.z.p. stariowigcej pas drogi publicznej
klasy lokalnej, pozostate ulice: Jana Wiencka i Adama Poszwifiskiego -
publiczne, klasy odpowiednio: dojazdowej i lokalnej. Wjazdy na teren
nieruchomoéci urzadzone, utwardzone, podobnie dojicia de klatek
schodowych. W graniey nieruchomoéci jest posadowionych siedem bu-
dynkéw mieszkalnych wielorodzinnych, wszystkie w zabudowie wol-

riostojacej, wzniesiotie na nieregularnych cho¢ zblizonych do prosto-
katnych planach, z wyjatkiem budynku przy ul. Elzbiety Zawackiej 13
tworzacych ksztalt litery ,L”, zrealizowane w Poznaniu przy ulicy Elz-
biety Zawackiej z kolejnymi nr administracyjnymi: 1, 3,5, 7,9, 11, 13,
18,17, 19, 21, 23 oraz ul. Zolnierzy Wykletych z kolejnymi nr admini-
stracyjnymi: 4, 6, 8, 10, 12, 14, 16, 18, 20, 22, 24.

Przedmiotowa nieruchomo$¢ jest pofozona w Poznaniu, w kwartale
pomiedzy ulicami Zotnierzy Wykletych od zachodu oraz Elzbiety Za-
wackiej od wschodu - do ktérych przynalezy administracyjnie oraz ul.
Jana Wiencka od pétnocy i Adama Poszwifiskiego od potudnia, w gra-
nicy osiedla mieszkaniowego Strzeszyn (w sasiedztwie Strzeszyna
Greckiego oraz zabudowanej czesci Osiedla Woiskowego), w strefie po-
$redniej miasta. Dojazd do nieruchomosci ulicami: Koszalifiska / Zot-

nierzy Wykletych lub Literacka, wszystkie o utwardzonej nawierzehni,
natomiast dojazd komunikacjg miejska mozliwy liniami autobusowymi
nr 164, 170 - przystanek autobusowy przy ulicy Literackiej oraz 195 -
przystanek autobusowy przy ul. Koszaliiskiej, liniami podmiejskimi nr
835, 836, 837. Ponadto lokalny autobus (gloéwnie na potrzeby dowozu

ucznidéw do szkoly) nr 124. Linia nocna 226.

Data ogledzin: 05.09.2024r.

UWAGL

Podpis:
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Wojewddztwo: WIELKOPOLSKIE Prezydent Miasta Poznania

Powiat: Poznar Nr sprawy: ZG-OU0.41020.1.7163.2024
Jednostka ewidencyjna: 306401 1 Poznan

Obrgd:  Nr 026, 01 ECIN

Uproszezony wypis z rejesiru gruntéw

z05.09.2024 r.
f
Numer jednosthi rejesttowsj gruntéw G5224
o
Sk olredlajace
&‘;?% Ksiega wieczysta | inne prawa do
;% wé; 7 Wihadciciel wludaigey, Rodesj Uizl tub inmy dokument dziaBd
t;wb' | adre/siedziba prawa okrellajacy 1i¥ whasnodé i
REG;)E;Y) wiasrnée prawo
.
muz; Enaka
Poznatiskic Towarzystwo Budownictwa Spotecznego
630682977 Spétka z ograniczong odpowiedzialnodceia, 60-281 wi 1/1 PO1P/ 00318654/5
- e |Pozman, ul. Konfederacka 4
! Rodzaj , ; Wartoé
Tdemtyfinior defelid N Pole pow, Pole .
T uiytin ?-f:mm:)dwr o cov grunty Numer Identyfikator
TS e IO WERG ; v uEy 1’] ) i !1:. rejestru rejonu
306401_1 0040 AR_14.1/413 1 klny bomtac‘;y:y{:cll:ﬁ [ha] Data mbytkéw | sty
: 1 LDUAAR 14.1/4]0 bonitacyd y
Identyfikator arirugza Numger B 2,0347 2.0347
idencyjnego izintki !
306401_1.0020.AR_14 1/413 Razem: 2,0347 2,0347
Poznafi (306401 _1), ul. Elsbiety Zawackiej (3064039-0969586-51307), nr porzadkowy
Adres duiaki budynku: 1, 3,5,7,9, 11,13, 15,17, 19, 21, 23
= Poznat (306401_1), ul. Zolnisrey Wyklgtych (3064039-0969586-41280), nr porzadkowy
1 budynku: 4, 6, 8, 10, 12, 14, 16, 18, 20, 22, 74
. : Wuomer diogi Nazwe ulicy
Dhiga pudlicsne
. — - <
Obiekt fizjograficany Rodzay e
Laczna sums powierzchni Pole pow. kontonéw uzytiéw grastowych i das bonitacyjnych Pole pow. dzialki [ha]
dia wypisu: 2,0347 2,0347
Slownie : dwa [ha] zero trzy {a] cztery siedem. [m2] powierzchni dzialek ;']!'
01
Sporzadzil(a): Renata Trawka E i
i / Y,

.................................................................................................................

. data | podpis osoby upowaznionej do wydania wypisu
Objadnienia symboli rodzaju prawa

wl - Wiasnesé

Objasnienia symboli rodzaju uzytku
B - Tereny mieszkaniowe

Strona 1 z 1
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WYRYS Z MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSP
DLA TERENOW W REJONIE ULIC KOS

(UCHWALA NR XV/

118/Vii/2015 RADY MIASTA POZNANIA Z D

ODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
ZALINSKIEJ | HEZJODA W POZNANIU

NIA 14 LIPCA 2015 R.)

ZALACZNIK DO PISMA MPU-OR/506-516/15 6561/15

DOT DZ. NR 1/28, ARK. 14 N
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POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILME) ZAWODOWE]

NR 1016518584

E Okres ubezpieczenia: od 10.01.2024 1. do 09.01.2025 1.

Ubezpieczajacy: MALGORZATA STREICH “TEMPUS™
Adres siechiby’ LITERACKA 189, 60-461 POZNAN
E-mail: TEMPUS@INTERIAPL

REGOM: 634542960

Tetefor: +4B697630370

Adres siedzioy: LITERACKA 183, 60-461 POZNAN

E Uberplecrony: MALGORZATA STREICH "TEMPUS”
Eqnall: TEMPUS@INTERIAPL

REGON: 634542060

Telefon: +48697630370

Zakres uberpiecrenia obowinzkewsago

oy gwareneyios
o[ Na wazyitkie 2danerin

Odpowiedzamosl crwiing prIedsisticroy pOWAZCEgo OZiRkn0SE rLecz0znawsy majatkorago 75 060 IR 25500 EUR

Suma gwarancyjna Jest ustalana pray zastosowanhy kst dredniego eund agloszonego przez MEP

po raz plenwszy wroky, w kiérym umowa ubezpleczenla zostata zawarta.

a Skiadka laczna: 134,10 PLN

Skindka zostata aplaconn w calodcl,
Warunld ubezpleczenia
3, Do umovey obawiazkinwego uherpirzenta ma 285L0S0WINIS: z)umumazmsazmar o ubzrpteczentsch obowigziowych,
1) rmzpqum Ministea Fingnsdw v.dnka 26 04.2&19 T, W aprasie ohowiztraege Funcheszu Gwsrmahuyfiymy § Pelskan Biarre Uberplecryciel
i i fedrienodc cyviine p deinfainobl Knmmumcmvm
wn}mmm&d ecaoInmvsta ma)qdwwa;o(na U, 2 29 kletria 2019 1.
por. 053
Oiawiadezania
1. Oé«hdam fe preed Hom LrnOwy Lo A kawego &, 3 * Wyratan zgode na obroymvwanio od PZU S8, £2°2 Zyecle SA, PTE 82U 5A, YFLPU
omdume SAPLUM%SI\.PZUZGWMBSA.VZUCO% Ls 1k4“§UM.PtWS:\,MuBm<
z.oémamm Mmznwmumwwwmmmmmﬁ,iedo SA infarmaacy mirketinporyth 72 pofrackacivesm Seodk icane)
pHsy prawa p {e-mail, SMSMMS),
3.0 Tew Wysatzm zuode m pmtwmmle ookt danjch osobowyth poez P2U SA w cetu % Odwiadszam, B otrzynalanfem infosmacky o prastrayzaniy moich danych osshowyth,
preedazyveeria mi bredch oy ¥ zawarty w dostirezonymm m dokumencis Informacia o Adwnistratoes danych
keweh nansawych, kiady rie bede posisdst ubezpleczonta w tef fimie aetbowyah,
&, Prackazens informacie o adonwstratorzt dasych , kontakbraych 10. W 2akeesie, W jakim podstawe przetweezania Pan/Pana danych 0sobgwych fest

prostworzani danych, okresie kh przechowywania, odbiorech danych oraz prawath
Jokie pezyshoquin podmotont danych, hrmmjannmquméd pocdania daoych do
preygotawanis ofesty otz 0 Y Yoty potiaf daoyzfl, Tnf e
AOSEpRIOND riwke2 pod addresem v przu.ph

5, I3 ¥ Wyatam 2pode te orzyrmmenie o PAF SA, PRY dycie SA, FTE PXUI 54, TR P2Y
SA, P24 Romot SA, R2U Zrovee SA, BIU OO 5A, Uinkd YU SA, FEKAQ SA. Mior Bard
SA Wnformuth marketibgowytch fa podrednictyrom poigered glasovych (rormaowa
talefonicznn, kormunibaty glacows IVR),

£. 11 * Wyratam 200U na udostepnlene prze2 PZL SA moich Gsoraych
podmiobom 2 grupy PR, . PZU Zyde SA, ATE P2U SA, TFL PEU $A, PRU Pomec SA,
qummsarzumsa,mqmsn,mmmmammmm»mmd\

ejmufacych p ie amerzajace o okrestanta
mmwmmwmmmummmmmmmuw
finansowych orae praedstawienia adpowiednle] oferty.

D*Wa&mmod:mpmmmfmq‘idﬁwm w tym OWU oraz
20 U produkele, a takbe nformacy, o kidryth mowa
wm.suﬁuustawyu

dystrybuci
Mummwmmmwms&m
k v, W tym velpdomodct SMEIMMS Jub e-mall, na wikizany przese mne
mmerLeHonuhbadmmulmy w:ummwmnymprmammuawm
yoh, zobowiazule sy pakiual mjcdamdzmndrmquemmw&
ks macie 75 podtadokiven 4 2

godla, ma PanifPen praved Je] wycofamia. Tgads matng adwold w Razdym taasie W
nddriale lb wysylakyc e-mall na adris kordakt o of afo plsmd ra atnes PZU, ol
Postepls 18, 02-676 warstavwa, Wyalacie zguly ke wolywa 03 2000008€ 7 praver
pezetwarzaniay dotionanego A3 podstawts zgody presd el wtclaniem,

* 7w ool omacra oy

Pelne nazwy sgdtel:

PIU SA - Powsgechny Zakiad Ubezpizozei Spblh s fcrne, Roredo Immm Onszyistisga

4, O0-843 Warszavs) P21 2ycie SA - Powszachny 2o epineaet v Zychs Spefa

Mkcylna, Rondo Tgnacent Daszydskingo 4, 00842 W s PYE P2 SA - Powstachos

Towarzvsbw Fmorytaine FZU Spdlke .Akcy}nn, Rowy m Dasryisiega 4, 60843

Warszawa,; TFL P7L) S - Towarzystwo Fundusty invesstycyrech P2U Spdia Akoying,

Rondo Tgnacao Daszynsklego 4, 00-843 Wacseawa; F2U Fornot SA, - PIL Pomac Sjxilka
jogn 4, 00-843 Winzznws; PZU Zdrovnk G « P2

= P Ceatrum Dperac)l Spdtka Akcyina, Rurso Ignicego Daszyriskieg 4, 00843
Warszewa; Unkd TU SA - Uil Townrzystwa kibezpiecren Sphika Akcyjna, ul, Postgpu 15,
02:576 Warseawa; PEKAD 5a - Bank Polska ¥asa Opeli Spdtke Akoyine, ul Zubrs 1,
01-066 Warsranes; Al Sank SA - Aoy Badk Spdika skeying, ol Lopuszaiska 38D,
02232 Warszawa, TUW PZURY ~ Towarzyslwe Libezplenzet Weajermnych Polsky Zakiad
Ubazpleczen Weajamnych, Ronco Ignacsgo Daszyfiskinge ¢, 80-343 Warstawd,

T’OT"’;E: ?"“-‘" /

1016518584/pc: 100000531 886556/BE20  PIN: 6327
MAEG Oﬁ\y | MG
Powszathny Zakiad Ubezplecreh Spolks Akcying, Sad Rejoowy.dio mist. Warszawy, XIUT Wydzial Gospodargzy, KRS 5831, NIP 526-025- 1049, oy “;3‘;

kapltal zskladawy: 86 35 300 21 wptacony w calodd, Ronda Ignacege Daszydskieno 4, 00-843 Warszaws, pu.pl, infalinia; 807 162 102 (uplata’f/ xing 2 taryfq operatora)
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