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Wartos¢ rynkowa spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu

mieszkalnego wg stanu na date wizji wynosi:

Wz = 319 000 zi

TEMAT:
OKRESLAJACY WARTOSC RYNKOWA SPOLDZIELCZEGO WrASNOSCIOWEGO
PRAWA DO LOKALU MIESZKALNEGO, POLOZONEGO W POZNANIU NA
OSIEDLU PRZYJAZNI 17, LOKAL NR 136. KSIEGA WIECZYSTA
PO1P/00294147/3.

SPORZADZIL

mgr inz. Michat Majchrzycki nr.upr. 3971
Biegty sadowy Sadu Okregowego w Poznaniu
ds. wyceny nieruchomosci i przedsiebiorstw.

Poznan 1 grudnia 2022 roku
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T

OPIS NIERUCHOMOSCI:

Przedmiotem wyceny jest spoétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego o
powierzchni uzytkowej 38,10 m?, usytuowanego w budynku wielorodzinnym nr 17, lokal nr 136,
potozonego w Poznaniu na osiedlu Przyjazni dla ktorego zatozona jest ksiega wieczysta
PO1P/00294147/3, prowadzona przez Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego Poznan - Stare
Miasto w Poznaniu.

Budynek, w ktorym zlokalizowany jest lokal mieszkalny, wybudowany zostat w latach 70
tych ubiegtego stulecia. Ma dwanascie kondygnacji nadziemnych i jest catkowicie podpiwniczony.
Budynek znajduje sie w dobrym stanie technicznym. Technologia wykonania - mieszana zelbetowo
- murowana. Czesci wspdlne - klatka schodowa, drzwi wejsciowe do klatki schodowej utrzymywane
w dobrym stanie. Budynek wyposazony jest dwie windy i nastepujgce media: wodociag, sie¢
energetyczng, cieplng, telekomunikacyjng, kanalizacyjna i gazowq. Ogrzewanie lokalu z jest z sieci
zdalaczynnej. Elewacja z tynku strukturalnego. Termoizolacja styropianowa, okna i drzwi
zewnetrzne z profili PCV i aluminiowych. Lokal mieszkalny znajduje sie na dziesiagtym pietrze wyzej
opisanego budynku. W sktad lokalu o powierzchni uzytkowej 38,10 m? wchodza: 2 pokoje w tym
jeden z drzwiami balkonowymi ciemng kuchnia, tazienka i korytarz. Podtogi w pokojach
wykonczone ptytkami ceramicznymi imitujgcymi panele drewnopodobne w korytarzu, kuchni i
lazience réwniez wylozone plytkami ceramicznym. Sciany z tynkiem maszynowym malowane
farbami emulsyjnymi w tazience glazura. Grzejniki zeliwne z termoregulatorami, stolarka drzwiowa
ptycinowa typowa. Stolarka okienna energooszczedna PCV. Uktad i wielko$¢ pomieszczen
(funkcjonalno$¢) — przecietna / przechodnia i ciemna kuchnia/. Standard wykonczenia lokalu -
typowy, ekspozycja na strone wschodnig. Lokal wyposazony jest w instalacje: elektryczng 220V,

wodng, kanalizacyjna, domofon, ogrzewanie i cieptg wode uzytkowa z sieci zdalaczynnej.

CEL WYCENY:

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej spoétdzielczego wiasnosciowego prawa do
lokalu mieszkalnego w zwigzku z toczgacym sie postepowaniem upadtosci Magdaleny Chlebowskiej,
sygn PO1P/GUp-s/284/2022.

Wartos¢ rynkowa spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu

mieszkalnego wg stanu na date wizji wynosi:

W r =319 000 zi

Data sporzadzenia operatu: Podpis:

Podpisano przez/ Signed by:
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. MAJCHRZYCKI
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1. Przedmiot i zakres wyceny.

Przedmiotem wyceny jest spoétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego o
powierzchni uzytkowej 38,10 m?, usytuowanego w budynku wielorodzinnym nr 17, lokal nr 136,
potozonego w Poznaniu na osiedlu Przyjazni dla ktérego zatozona jest ksiega wieczysta
PO1P/00294147/3, prowadzona przez Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego Poznan — Stare

Miasto w Poznaniu.

2. Cel wyceny.

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej spotdzielczego wtasnosciowego prawa do
lokalu mieszkalnego w zwigzku z toczacym sie postepowaniem upadtosci Magdaleny Chlebowskiej,
sygn PO1P/GUp-s/284/2022.

3. Okreslenie podstaw opracowania operatu.

3.1. Podstawa formalna.

Zlecenie Syndyka Masy Upadtosci pani Magdaleny Chlebowskiej w upadtosci konsumenckiej
likwidacyjnej.
Uprawnienia zawodowe rzeczoznawcy majatkowego nr 3971 w zakresie szacowania nieruchomosci
nadane przez nadane przez UM i RM. Przeszkolenie specjalistyczne szacowania wartosci
nieruchomosci dla potrzeb sektora bankowego organizowane przez Polskg Federacje Stowarzyszen
Rzeczoznawcdw Majatkowych oraz Bank Pekao S.A., Swiadectwo nr 2454\XLII\03.
Biegly Sadu Okregowego w Poznaniu w. dziedzinie wyceny nieruchomosci i przedsiebiorstw.

3.2. Podstawy i uwarunkowania prawne.

- Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks Cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93, z
pdzniejszymi zmianami),

- Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. Nr 115, poz.
741), tekst jednolity z dnia 19 maja 2010 r. (Dz. U. Nr 102, poz. 651 z p6zniejszymi
zmianami).

- Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21.09.2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r. Nr 207 poz. 2109, z

pdzniejszymi zmianami).

Wartos¢ rynkowg oszacowano zgodnie z art. 150 ust. 1i 2, art. 152 Ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 roku o Gospodarce Nieruchomosciami (Dz. U. Nr 46 z 2000 r., poz. 543, z
pozniejszymi zmianami) oraz § 3 Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w
sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207 z 2004 r., poz.

2109). Do oszacowania wartosci rynkowej nieruchomosci zastosowano szczegétowe regulacje
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metodologiczne przewidziane w Standardach Zawodowych Rzeczoznawcédw Majatkowych
opracowane przez Polskg Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcdéw Majatkowych.

Wartos¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania ustalana jest zgodnie z miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego. Okreslona warto$¢ nieruchomosci musi odzwierciedlaé
stan rynku w dniu wyceny i odpowiadac cenie, jakq mozna by uzyskaé przy zawarciu umowy
sprzedazy. Nalezy przyja¢ przy tym, ze w okresie ekspozycji nieruchomosci na rynku oraz w
okresie negocjowania umowy ceny nie ulegly zmianie.

Zgodnie z art. 4 ust. 6 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. Nr 115 z 1997 r., poz. 741, z p6zniejszymi zmianami) poprzez wycene
nieruchomosci nalezy rozumiec postepowanie w wyniku, ktorego dokonuje sie okreslenia wartosci
nieruchomosci.

Do oszacowania wartosci rynkowej nieruchomosci zastosowano szczegdtowe regulacje
metodologiczne przewidziane w Powszechnych Krajowych Standardach Wyceny opracowanych
przez Polskg Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych, a w szczegolnosci:

- Nota interpretacyjna NI 1: ,Zastosowanie podejscia porédwnawczego w wycenie
nieruchomosci”.
Wartos$¢ rynkowa przedstawia kwote pieniezng, ktdrg mozna uzyskac za nieruchomosé
sprzedawang na rynku w okolicznosciach spetniajgcych wymagania definicji wartosci rynkowej. Jej
rozumienie nie jest uzaleznione od faktycznego zwarcia transakcji w dniu, na ktéry sporzadzona

zostaje wycena.

3.3. Zrédia danych merytorycznych.

- Ksiega wieczysta PO1P/00294147/3 prowadzona przez Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu
Rejonowego Poznan - Stare Miasto w Poznaniu.

- Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta Poznania
uchwalone uchwatg nr LXXII/1137/V1/2014 z 23 wrzesnia 2014 roku.

- Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 25 listopada 2022 roku.

- Dane o cenach transakcyjnych spoétdzielczych wiasnosciowych praw do lokali mieszkalnych
Poznanska Spoétdzielnia Mieszkaniowa Winogrady.

- Informacje uzyskane drogg samodzielnego gromadzenia danych.

3.4. Materialy pomocnicze

- Powszechne Krajowe Zasady Wyceny - opracowane przez Polska Federacje Stowarzyszen
Rzeczoznawcdéw Majatkowych z siedzibg w Warszawie.

- Zrébek S., Cellmer R., Czerkies J., Muczynski A., ,Wycena wartoséci rynkowej nieruchomosci”
Wydawnictwo UM-M , Olsztyn 2001;

- Cymerman R., Hopfer A., ,System i procedury szacowania nieruchomosci”, Wydanie II ,Z C O
Zielona Goéra 2000;

- Prystupa M., ,Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego”,
Wydawnictwo Twigger, Warszawa 2001;

- Kucharska - Stasiak E., ,Wartos¢ rynkowa nieruchomosci”, Twigger, Warszawa 2001.
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- Poradnik Doradcy Majatkowego - ,Obliczanie powierzchni i kubatury budynkéw” , IDM,
Warszawa 2002.

- Zrébek R. ,Zuzycie taczne w wycenie i zarzadzaniu nieruchomosciami”, EDUCATERRA, 1998.

- Prystupa M. ,Wycena Mienia - Poradnik menadzera”, Centrum Informacji Menadzera,
Warszawa 2000.

4. Okreslenie dat istotnych dla operatu szacunkowego.

Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 01.12.2022 .
Data, na ktdérg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny: 01.12.2022 .
Data na ktorg okreslono stan prawny przedmiotu wyceny: 25.11.2022 .
Data ogledzin nieruchomosci: 25.11.2022r.

5. Opis i okres$lenie stanu przedmiotu wyceny.

5.1. Stan prawny.

Stan prawny przedmiotowego spoétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego, zbadano dnia 25 listopada 2022 roku, na podstawie ksiegi wieczystej
PO1P/00294147/3.

KW PO1P/00294147/3.
Dziat I (oznaczenie):
Potozenie (numer porzadkowy / wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosc): wielkopolskie, miasto
Poznan, Poznan.
Ulica: Os. Przyjazni, numer budynku: 17, numer lokalu 136.
Przeznaczenie lokalu: lokal mieszkalny.
Opis lokalu (rodzaj izby - liczba): pokdj 2, przedpokdj, kuchnia, tazienka.
Odrebnos¢ (lokal stanowi odrebnag nieruchomosé). Nie.
Pole powierzchni uzytkowej lokalu z powierzchnig pomieszczen przynaleznych: 38,10 m?.
Dziat I Sp. (spis praw zwigzanych z wiasnoscia):
Nazwa spétdzielni mieszkaniowej. Poznanska Spoétdzielnia Mieszkaniowa "WINOGRADY".
Siedziba spétdzielni mieszkaniowej. Poznan.
Dziat ITI (wtasciciel):
Lista wskazan udziatéw w prawie: 1/1.
Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, imie ojca, imie matki, PESEL): Magdalena Alicja
Chlebowska, Zbigniew, Anna, 74050201568.
Dziat III (prawa roszczenia i ograniczenia):
Wpiséw brak.
Dziat IV (hipoteki):

1. Hipoteka umowna. Suma (stownie), waluta 285000,00 (dwiescie osiemdziesiat piec tysiecy) zt.
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Wierzytelnosc¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnosc, stosunek prawny).
Zabezpieczenie wierzytelnosci okreslonych w o$wiadczeniu banku z dnia 19.03.2014, umowa
kredytu nr 04942464/2014.

Wierzyciel hipoteczny. MBANK S.A., Warszawa, 00125452400000

2. Hipoteka umowna. Suma (stownie), waluta 194698,93 (sto dziewiecdziesigt cztery tysiace
szesCset dziewiecdziesigt osiem 93/100) zt.

Wierzytelno$¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnosé, stosunek prawny).
Zabezpieczenie sptaty kapitatu kredytu, odsetek obliczanych wediug statej stopy procentowej,
odsetek karnych za zwtoke w wysokosci odsetek maksymalnych za opo6znienie okreslonych w art.
481 § 2"1" k.c, przyznanych kosztow postepowania oraz innych roszczen o $wiadczenia uboczne od
kredytu (roszczen o odszkodowanie za zwioke, kosztédw monitdw, wezwan do zaptaty i
zawiadomien, kosztow zaswiadczen, prowizji i opfat, kosztow wycen nieruchomosci i audytow
prawnych nieruchomosci, kosztow ubezpieczenia nieruchomosci - gdyby obowigzek ten obcigzat
bank), umowa kredytu nr BG/KR-O/F/4768143/18 z dnia 27 lutego 2018 roku.

Wierzyciel hipoteczny. IDEA BANK Spétka Akcyjna, Warszawa, 011063638, 0000026052.

Ustalona w niniejszym opracowaniu warto$¢ rynkowa nie uwzglednia zadnych ewentualnych nie

ujawnionych obcigzen nieruchomosci.

Ustalona w niniejszym opracowaniu wartos$¢ rynkowa nie uwzglednia zadnych ewentualnych

nie ujawnionych obcigzen nieruchomosci.

5.2. Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

Stosownie do art. 87 ustawy z dnia 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2003r. nr 80, poz. 717) plany miejscowe sporzadzone przed dniem 01.01.1995 r.
zachowuja moc do czasu uchwalenia nowych planéw, jednak nie dtuzej niz do 31.12.2003 r.

Dla przedmiotowego terenu nie ma aktualnie obowigzujgcego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Zgodnie z art. 154 ust. 2 oraz 3 Ustawy z 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami, w
przypadku braku planu miejscowego, przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu, a w przypadku ich braku, na podstawie faktycznego sposobu
uzytkowania nieruchomosci.

Dokumentem planistycznym obowigzujacym obecnie dla catego terenu gminy jest Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Poznania, uchwalone przez
Rade Miasta Poznania uchwatg LXXII/1137/VI/2014 z dnia 23 wrzesnia 2014 roku.

Przedmiotowy teren jest okreslony, jako MW - tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej.

Faktyczny sposéb uzytkowania nieruchomosci: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna.
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Fragment zatacznika graficznego do uchwaty.

5.3. Lokalizacja i otoczenie.

Miasto Poznan - stolica wojewoddztwa wielkopolskiego lezy w zachodniej czesci kraju,
odlegtos¢ z Poznania do zachodniej granicy Polski wynosi 161 km, do granicy wschodniej 454 km
oraz potudniowej 236 km. Dobrze rozwinieta w wojewddztwie wielkopolskim sie¢ drég kotowych i
linii kolejowych sprzyja wysokiej dostepnosci miasta. Dla regionu miasto Poznan petni przede
wszystkim funkcje ustugowe w zakresie handlu, ochrony zdrowia, nauki i kultury. Ponadto Poznan
jest duzym osrodkiem przemystowym i gospodarczym, ktéry pod wzgledem atrakcyjnosci
gospodarczej, innowacyjnosci, obstugi biznesu i standardéow zamieszkania zajmuje jedno z
czotowych miejsc w Polsce. W ostatnich latach w miescie powstata nowoczesna infrastruktura
drogowa i kanalizacyjna, nowe obiekty dydaktyczno-naukowe, obiekty ochrony zdrowia, kultury,
sportu i rekreacji. Poznan stanowi rowniez wazny wezet szlakéw komunikacyjnych o znaczeniu

miedzyregionalnym i miedzynarodowym, w tym tras kolejowych E-20 z Brukseli do Terespola i E-

8
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59 ze Swinoujscia do Ostrawy oraz drég krajowych nr 2 Swiecko - Terespol, nr 5 Lubawka -
Swiecie i nr 11 Kotobrzeg - Bytom. W potudniowej czeéci miasta przebiega odcinek autostrady A2
ze Swiecka do Warszawy, umozliwiajacej bezposrednie potaczenie Poznania z sieciq autostrad
europejskich, natomiast wokdét Poznania zostata zrealizowana wschodnia obwodnica miasta (w
cigqgu drogi S5) oraz zachodnia obwodnica miasta (w ciggu drogi S11). W Poznaniu funkcjonuje
port lotniczy Poznan - tawica z nowoczesnym terminalem cargo i nowym terminalem pasazerskim.
W granicach miasta funkcjonuje réowniez lotnisko wojskowe w Krzesinach o istotnej roli w
strukturach NATO. Szacowana nieruchomos$¢ jest zlokalizowana w poétnocnej czesci miasta na
terenie zwartej zabudowy osiedli Winogradzkich. Bezposrednie sgsiedztwo stanowi zabudowa
mieszkalna wielorodzinna zlokalizowana w budynkach wysokich i niskich osiedla Przyjazni.
Lokalizacja z uwagi na funkcje nieruchomosci zostata uznana za dobrg ze wzgledu na bliskos¢
$rodkdéw komunikacji, placowek handlowych oraz terendéw zielonych. Mankamentem jest niewielka

ilo$¢ ogolnie dostepnych miejsc parkingowych.
5.4. Stan techniczno - uzytkowy budynku

Budynek, w ktorym zlokalizowany jest lokal mieszkalny, wybudowany zostat w latach 70
tych ubiegtego stulecia. Ma dwanascie kondygnacji nadziemnych i jest catkowicie podpiwniczony.
Uktad konstrukcyjny wielkoptytowy, stropy zelbetowe, stropodach zelbetowy kryty papgq. Budynek
znajduje sie w dobrym stanie technicznym. W pierwszej dekadzie obecnego stulecia wykonano
termo modernizacje elewacji. Budynek wyposazony jest w dwie windy i nastepujace media:
wodociag, sie¢ gazowg, energetyczna, cieplng, telekomunikacyjna, kanalizacyjng. Ogrzewanie
lokalu z jest z sieci zdalaczynnej. Elewacja z tynku strukturalnego. Termoizolacja styropianowa,
okna i drzwi zewnetrzne z profili PCV i aluminiowych. Dojazd do budynku ulicami o nawierzchni

utwardzonej.
5.5. Informacje o lokalu mieszkalnym

Lokal mieszkalny znajduje sie na dziesigtym pietrze wyzej opisanego budynku. W sktad
lokalu o powierzchni uzytkowej 38,10 m? wchodza: 2 pokoje w tym jeden z drzwiami balkonowymi
ciemna kuchnia, tazienka i korytarz. Podtogi w pokojach wykoriczone ptytkami ceramicznymi
imitujacymi panele drewnopodobne w korytarzu, kuchni i fazience réwniez wytozone ptytkami
ceramicznym. Sciany z tynkiem maszynowym malowane farbami emulsyjnymi w fazience glazura.
Grzejniki zeliwne z termoregulatorami, stolarka drzwiowa ptycinowa typowa. Stolarka okienna
energooszczedna PCV. Uktad i wielko$¢ pomieszczen (funkcjonalnosc) - przecietna / przechodnia i
ciemna kuchnia/. Standard wykonczenia lokalu - typowy, ekspozycja na strone wschodnig. Lokal
wyposazony jest w instalacje: elektryczng 220V, wodng, kanalizacyjng, domofon, ogrzewanie i
cieptq wode uzytkowgq z sieci zdalaczynnej. Lokal ma odtaczong instalacje gazowa i zdemontowany

licznik gazowy. Do lokalu przynalezy pomieszczenie piwniczne nr 36.

Program funkcjonalny lokalu:
Pokdj z drzwiami balkonowymi 15,80 m?
Pokdj 11,40 m?
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tazienka 2,70 m?
Kuchnia 4,50 m?
Korytarz 3,70 m?

Powierzchnia uzytkowa pomieszczen mieszkalnych 38,10 m?2.

Przyjeto powierzchnie z udostepnionej dokumentacji inwentaryzacyjnej i pomiaréw dokonanych
podczas wizji przez autora opracowania/dalmierz laserowy HILTI PD 42/.

A T B M3 Pm-272m?2:

- AN Du-zijm’-
¢ - Poznafiska

" Spéldzielnia Mieszkaniowa
Iokatorsko WiasnoSciowa
Poznah, 08.Przyjazni 12 A
tel, 572 - 31

Dane tecnniczns 3

1. Wys.pomieszczed h=2,50 m
2. ¥yposatenie kuchni

138 . - zlewozmywak :
R - ~'kucnenka gazowa z piek,
- \/ : ; : = obudowa zlewozmywaka
______ : 3 - posadzka PCH
PR MG ]] .. . 3. dyposazenie WC i Laz.
2ol 2 : = y - dr. 1400
208 172 50 . » wanna — mm
- @ - miska ustepowa
L 1A )
KuCH.4 5m? (0oox 37m 2 SPAELEiNS o Gasiean

do zainstal. umywaiki
o3 3 = _ ... = posadzka iastrico

<l

6. Metodyka wyceny.

Wartos$¢ rynkowa oszacowano zgodnie z art. 150 ust. 1 i 2, art. 152 Ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 roku o Gospodarce Nieruchomosciami (Dz. U. Nr 46 z 2000 r., poz. 543, z
pozniejszymi zmianami) oraz § 3 Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzesénia 2004 r. w
sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207 z 2004 r., poz.
2109). Do oszacowania wartosci rynkowej nieruchomosci zastosowano szczegoétowe regulacje

metodologiczne przewidziane w Powszechnych Krajowych Zasadach Wyceny oraz w Standardach
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Zawodowych Rzeczoznawcow Majatkowych opracowanych przez Polska Federacje Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych.

Do wyznaczenia wartosci rynkowej spotdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego zastosowano podejscie porownawcze, metode korygowania ceny $redniej. Metoda
korygowania ceny $redniej polega na okresleniu wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci na
podstawie zbioru co najmniej kilkunastu nieruchomosci reprezentatywnych przyjetych do
porownan, ktére to nieruchomosci byly przedmiotem transakcji sprzedazy. Jako nieruchomosci
reprezentatywne rozumie sie nieruchomosci, ktdre byly przedmiotem obrotu rynkowego,
charakteryzujacego sie w szczegdlnosci podobienstwem, co do rodzaju i przeznaczenia w planie
miejscowym. Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci nalezy dochodzi¢ w drodze korekty
$redniej ceny rynkowej uzyskanej z tego zbioru, wspotczynnikami przypisanymi odpowiednim
cechom rynkowym nieruchomosci. Wyceniajacy zastosowat nastepujaca procedure postepowania:

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

- ustalit rodzaj i liczby cech rynkowych wptywajacych na poziom cen na rynku lokalnym wraz z
okresleniem wag cech rynkowych;

- podat charakterystyke wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych;

- opisat nieruchomos¢ i jej cechy rynkowe o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomosc¢ i jej cechy
rynkowe o cenie maksymalnej (Cnax);

- okreslit cene d$rednia (Cs) z  grupy nieruchomos$ci reprezentatywnych  (prébki
reprezentatywnej);

- okreslit zakres sumy wspétczynnikow korygujacych jako: Cumin/Cesr ; Crmax/Cer

- okreslit wartos$¢ rynkowg wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

W, :Cs,rxi:ui

i=1
Gdzie: C¢ - $rednia cena transakcyjna, u; - wspoétczynniki korygujace odpowiadajace i-tej cenie

rynkowej 1 m? pow. mieszkania, n - liczba cech rynkowych.

Przyjeto, ze suma wspdtczynnikdw korygujacych powinna znalez¢ sie w przedziale:

Cmin | Cﬂ
c. SXuEg

Ny

Gdzie: Cnin — minimalna cena transakcyjna, Cnax — maksymalna cena transakcyjna.

Przy zastosowaniu metody omowionej powyzej mozna stosowacé dodatkowy wspédtczynnik
korekcyjny ,K” z przedziatu [0,90, 1,10]. Wspdtczynnik ten moze by¢ uwzgledniony wylacznie w
szczegdblnych, uzasadnionych przypadkach, na przykfad, gdy nieruchomos$¢ posiada szczegdlne
wady lub zalety wykraczajace poza cechy rynkowe lub wystepuje wyrazna zmiana relacji pomiedzy
popytem i podaza. Uwzglednienie wspdtczynnika korekcyjnego K winno by¢ w kazdym przypadku

uzasadnione przez rzeczoznawce majatkowego przez sformutowanie odpowiedniej klauzuli.
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7. Analiza i charakterystyka rynku.

W trakcie wyceny przeprowadzono badanie lokalnego rynku wtdrnego spoétdzielczych
wiasnosciowych praw do lokali mieszkalnych, potozonych na terenie osiedla Przyjazni ze
szczegdlnym uwzglednieniem lokalizacji w budynkach wysokich /dwunasto pietrowych/. Na terenie
osiedla zostato wybudowanych dziewie¢ budynkéw wysokich mniej wiecej w tym samym okresie,
budynki te s w administracji Spétdzielni i sq w bardzo podobnym stanie technicznym z uwagi na
fakt ze byly poddane podobnym pracom modernizacyjnym. Ponadto budynki te zostaty
wybudowane wedtug tego samego projektu i w tej samej technologii w zwigzki z czym rdznice
pomiedzy nimi sg minimalne z punktu widzenia réznic cech rynkowych. Analiza rynku dotyczyta
wyitacznie transakcji lokalami o powierzchniach 38,1 mkw, znajdujacymi sie w budynkach wysokich
/XII pietrowych/ potozonych na terenie osiedla Przyjazni, takie zdefiniowanie obszaru badania
rynku ma na celu ograniczenie cech rynkowych do niezbednego minimum. Z uwagi na dostatecznag
ilo$¢ transakcji mozna w ten sposdb ograniczy¢ lokalny rynek a takze okres badania, ktdéry w tym
przypadku obejmuje okres od 1 stycznia 2022 do daty wykonania wyceny. Powyzszych ograniczen
analizy rynku dokonano przede wszystkim pod katem doboru transakcji lokalami, spetniajacymi
najbardziej kryteria podobienstwa do lokalu szacowanego. Takie jak lokalizacja, potozenie w
budynku o podobnym stopniu zuzycia technicznego i funkcjonalnego, powierzchni lokalu i jego
funkcjonalnosci. Nalezy zwréci¢ uwage ze ten rejon miasta jest dobrze postrzegany ze wzgledu na
dobre warunki komunikacyjne z centrum i innymi rejonami miasta ale réwniez ze wzgledu na
istniejacg zabudowe oswiatowg i handlowa. Ogdlnie poznanski rynek lokali mieszkalnych ma swoje
specyficzne ,wymogi” najbardziej poszukiwanym typem nieruchomosci na tym rynku sg mieszkania
2 - pokojowe potozone w poblizu gtdwnych ciagdw komunikacyjnych. Mieszkania 3 i 4 pokojowe sg
mniej atrakcyjne ze wzgledu na wyzsze koszty. Inne pozadane cechy poszukiwanych mieszkan, to
balkon, ogrzewanie miejskie, potozenie w niskim budynku (do 5 pieter), ekspozycja potudniowo -
zachodnia. Do gtéwnych preferencji uczestnikow tego segmentu rynku naleza: mieszkania potozone
na s$rodkowych kondygnacjach w niskich budynkach z balkonem. Powodzeniem nie cieszg sie
mieszkania na parterze, bowiem nadal uwazane s za mniej bezpieczne oraz te na ostatniej
kondygnacji zwtaszcza w budynkach pozbawionych windy. Ceny na badanym rynku zalezg gtdwnie
od potozenia i dojazdu, standardu budynku, standardu wykonczenia lokalu, pietra na ktérym
usytuowany jest lokal oraz powierzchni uzytkowej.
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Ponizej przytaczam transakcje spotdzielczymi wtasnos$ciowymi prawami do lokali mieszkalnych,
potozonymi na terenie w/w osiedla w budynkach wysokich. Dostepne na date sporzadzenia opinii w
bazie Spoétdzielni WINOGRADY.

.. . Cena 1 m?
Lp Data . Pow. . Adres Ilosc_ Cena w Polo.zenle pow. Uwagi
aktu mieszkania pokoi zt na pietrze - .
uzytkowej
1| 12022 38,1 0$.Przyjazni 6 2 325 000 I 8 530 ciemna kuchnia
2 | vii2022 38,1 0$.Przyjazni 6 2 328 000 I 8 609 ciemna kuchnia
3 | v.022 38,1 08.Przyjazni 7 2 290 000 X11 7612 ciemna kuchnia
4 | 1v.2022 38,1 08.Przyjazni 7 2 331000 X1I 8 688 ciemna kuchnia
5 | viIL2022 38,1 08.Przyjazni 7 2 317 000 11 8 320 ciemna kuchnia
6 | 112022 38,1 08.Przyjazni 8 2 200 000 X11 5 249 ciermna kuchnia
7 | 1m2022 38,1 Os.Przyjazni 2 269 000 VII 7 060 . .
14 ciemna kuchnia
8 | 1v.2022 38,1 Os.Przyjazni 2 336 000 VI 8 819 . .
14 ciemna kuchnia
9 | 1x.2022 38,1 Os.Przyjazni 2 303 000 X11 7 953 . .
15 ciemna kuchnia
10 | 11.2022 38,1 Os.Przyjazni 2 325 000 I 8 530 . .
16 ciemna kuchnia
11 | 1m1.2022 38,1 Os.Przyjazni 2 345 000 VI 9 055 . .
16 ciemna kuchnia
12 | viL.2022 38,1 Os.Przyjazni 2 349 000 I 9 160 . .
16 ciemna kuchnia
13| 1.2022 38,1 Os.Przyjazni 2 275 000 X11 7218 . .
17 ciemna kuchnia
14 | 11.2022 38,1 Os.Przyjazni 2 280 000 X11 7 349 . .
17 ciemna kuchnia

Ze wzgledu na krotki okres badania rynku oraz uwzgledniajgc stagnacje spowodowang
zatrzymaniem polityki kredytowej zakupédw mieszkan, ktéra z kolei spowodowata zatrzymanie
wzrostu poziomu cen transakcyjnych na rynku wtérnym lokali mieszkalnych w niniejszym
opracowaniu zrezygnowano z korekty trendu czasowego. Trend czasowy obliczony w tak
niestabilnej sytuacji, mogtby by¢ obarczony ryzykiem duzego btedu, ktéry w efekcie rzutowatby na
wynik koncowy oszacowania. Ponadto nalezy zwrdci¢ uwage ze analiza rynku byla wykonywana w
czasie konfliktu zbrojnego na Ukrainie, ktéry ma znaczny wptyw na stan gospodarki a zwiaszcza na
poziom cen nosnikdéw energii. W zwigzku z powyzszym oszacowanie na dzied wyceny dokonane
zostato w warunkach ,znaczacej niepewnosci wyceny” wynikajacej z niedajacego sie na dzien

wyceny okresli¢ wptywu w/w okolicznosci na warto$¢ szacowanej nieruchomosci.

8. Okreslenie wartosci nieruchomosci.

Spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego o cenie minimalnej, potozonego w
budynku nr 8, budynek o gorszej lokalizacji /posadowiony w duzo wiekszej odlegtosci od PST niz
budynek w ktérym znajduje sie szacowany lokal/, lokal znajduje sie na XII pietrze. Mieszkanie
takie samo jak szacowane, ekspozycja wschodnia. Stolarka okienna PCV, standard wykonczenia

lokalu gorszy. Sasiedztwo podobne do lokalizacji szacowane]j, potozenie na pietrze gorsze.

Spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego o cenie minimalnej, potozonego w
budynku nr 16, budynek o podobnej lokalizacji /posadowiony blisko PST podobnie jak budynek w
ktorym znajduje sie szacowany lokal/, lokal znajduje sie na II pietrze. Mieszkanie takie samo jak
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szacowane, ekspozycja wschodnia. Stolarka okienna PCV, standard wykonczenia lokalu wyzszy.

Sasiedztwo podobne do lokalizacji szacowanej, potozenie na pietrze lepsze.

Srednia cena 1 mkw powierzchni uzytkowej podobnych spétdzielczych wtasnoéciowych praw do

lokali mieszkalnych wynosi: Cs = 8 011 zt
Zakres sumy wspotczynnikow korygujacych okreslono w nastepujacy sposob:
Crnin = 5 249 zi/m? Crax = 9 160 zi/m?
Cmin/C4 = 5249 /8011 = 0,655 Crmax/Cer = 9160 /8 011 = 1,143

Zakres sumy wspodtczynnikdw zapewnia, ze warto$¢ rynkowa znajdzie sie pomiedzy Cpn |
Cmax- Przedmiotowy zakres zawiera wartosci wszystkich atrybutéw, ktére w ramach przyjetego
zestawu cen transakcyjnych rdznicujg wartosci poszczegdlne spoétdzielcze wiasnosciowe prawa do

lokali mieszkalnych. Wielkosci tych atrybutéw mozna obliczy¢ matematycznie stosujac zaleznos$c:

W = (CW = CM)/ AC

Gdzie:
Cw - cena maksymalna dla danej cechy,

Cm - cena minimalna dla danej cechy.

W przypadku rynku ograniczonego nalezy odniesc¢ sie do preferencji rynkowych inwestorow
na nim funkcjonujgacych. Dlatego tez, dla potrzeb szacowania przyjeto nastepujacq

charakterystyke, najwazniejszych dla inwestora cech rynkowych i ich wag.

Na potrzeby wyceny przyjeto, w kontekscie przyjetych podobnych spétdzielczych wiasnosciowych

praw do lokali mieszkalnych ocene ustalonych cech rynkowych:

Lp. CECHA OCENA

Dobra /lokalizacja w poblizu PST/, srednia /lokalizacja w

1 Lokalizacja i sgsiedztwo i
dalszej odlegtosci od PST/.
o i B.dobra /kondygnacje II-1V /, dobra /kondygnacje V - X/,
2 Lokalizacja szczegdtowa i
srednia /parter i XI-XII/
Dobry /nie wymaga zadnych nakfaddw/, $redni / wymaga
3 Standard naktadéw na odmalowanie/, niski /wymaga nakfadéw

remontowo modernizacyjnych/

Wartos$¢ rynkowa prawa wiasnosci do lokalu mieszkalnego okreslono na podstawie zatozenia, ze
stanowi ona skorygowang cene $rednig, obliczong na podstawie grupy reprezentatywnych. W

trakcie okreslania wartosci postuzono sie nastepujgcym wzorem:
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n
W, =C, x Z u;
i=1
Gdzie:

Cs — $rednia cena transakcyijna,

u; — wspotczynniki korygujace odpowiadajace i-tej cenie rynkowej spétdzielczego wirasnosciowego

prawa do lokalu mieszkalnego,

n - liczba cech rynkowych.

Przyjeto, ze suma wspdtczynnikdw korygujacych powinna znalez¢ sie w przedziale:

Cmin | Cﬂ
QS;ui <

$ i §r

Gdzie:
Cmin — minimalna cena transakcyjna,

Cmax — maksymalna cena transakcyjna.

Charakterystyka nieruchomosci o cenie min. i max. wedtug cech rynkowych

L.p. NAZWA CECHY N|eruch<_)mosc Nlerucr_Iomosc Nleruc!\omosc
wyceniana o cenie Cnin o cenie Chax
1 Lokalizacja i sasiedztwo Dobra Srednia Dobra
2 Lokalizacja szczegotowa Dobra Srednia Dobra
3 Standard Sredni Niski Dobry
Okreslenie wartosci poszczegdlnych wspotczynnikéw korygujacych zestawiono w tabeli
Waga cechy Zakres wspotczyn. Wartosci
L.p. Cechy rynkowe ) i
(%) korygujacych wspotczyn.
1 Lokalizacja i sasiedztwo 30 0,197 0,343 0,343
2 Lokalizacja szczegotowa 30 0,197 0,343 0,343
3 | Standard 40 0,262 0,457 0,360
SUMA 100 0,665 1,143 1,046

Warto$¢ rynkowg wycenianego spoétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego wg.

stanu z dnia 25 listopada 2022 roku i poziomu cen z daty oszacowania, obliczono, jako korekte

ceny sSredniej.

W = Ci x 2u; = 1,046 x 8 011 zi/m? = 8 377,95 zt/m?
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Wy = 8 377,95 zi/m? x 38,10 m? = 319 200 zt

Przyjeto:
Wgr = 319 000 zi

Stownie: trzysta dziewietnascie tysiecy ztotych.

9, Whioski koncowe.

Okredlona wartos¢ spodtdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego dla
przyjetego celu wyceny zostata okreslona na 319 000 zi.

Przy okreslaniu wartoéci uwzgledniono te cechy przedmiotu wyceny, ktére wptywajg na
wartos¢ rynkowg, tj. aktualny poziom cen na rynku, standard wykonczenia lokalu, stan techniczny
budynku, oraz lokalizacje i potozenie lokalu.

Ustalona warto$¢ rynkowa nie obejmuje podatkdow i optat, jakie potencjalny nabywca

zobowigzany jest zapfaci¢, a w szczegdlnosci podatku VAT.

10. Klauzule i zastrzezenia.

+ Niniejszy operat szacunkowy sporzadzony zostat zgodnie z obowigzujgqcymi przepisami prawa.

¢ Niniejsze opracowanie nie moze byc¢ wykorzystane dla innego celu, anizeli okreslonego w
operacie.

¢ Podstawe do okreslenia stanu prawnego stanowity dokumenty i materiaty, ktére uznano za
wiarygodne i nie byly one przedmiotem odrebnego dochodzenia.

¢ Wycena opiera sie na dokonanej wizji lokalnej nieruchomosci, oraz na informacjach i
dokumentach udostepnionych przez zleceniodawce.

¢ Zaktada sie, ze autorowi opracowania zgtoszono wszystkie znane okoliczno$ci majace wptyw na
oszacowanie wartosci.

¢ Autor operatu nie bierze odpowiedzialnosci za wady ukryte, ktérych wystepowania nie mdgt
stwierdzi¢ przy dokonywaniu wizji lokalnej, ani na podstawie dostepnych dokumentéw.

¢ Niedopuszczalne jest, bez porozumienia z autorem, wprowadzanie jakichkolwiek zmian w
niniejszym opracowaniu.

¢ Zastrzega sie wykluczenie odpowiedzialnosci rzeczoznawcy wobec 0séb trzecich, w szczegdlnosci
z tytutu wykorzystania operatu w innym celu, anizeli zostat on sporzadzony, ani w przypadku
gdy od daty wykonania operatu zaistniaty przestanki na rynku nieruchomosci lub inne
okolicznosci na samej nieruchomosci , ktére wptynety na wartos¢ nieruchomosci.

¢ Opis stanu technicznego budynku i lokalu nie stanowi ekspertyzy technicznej w rozumieniu

przepiséw prawa.

Poznan 1 grudnia 2022 roku.

Opracowat:
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Zatacznik nr 1.

Protokot z badania ksiegi wieczystej nr PO1P/00294147/3.

TRESC KSIEGI WIECZYSTEJ:

Dziat I (oznaczenie):
Potozenie (numer porzadkowy / wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosc): wielkopolskie, miasto
Poznan, Poznan.
Ulica: Os. Przyjazni, numer budynku: 17, numer lokalu 136.
Przeznaczenie lokalu: lokal mieszkalny.
Opis lokalu (rodzaj izby - liczba): pokdj 2, przedpokdj, kuchnia, tazienka.
Odrebnos¢ (lokal stanowi odrebna nieruchomosdé). Nie.
Pole powierzchni uzytkowej lokalu z powierzchnig pomieszczen przynaleznych: 38,10 m?.

Dziat I Sp. (spis praw zwigzanych z wtasnoscia):
Nazwa spétdzielni mieszkaniowej. Poznanska Spotdzielnia Mieszkaniowa "WINOGRADY".
Siedziba spotdzielni mieszkaniowej. Poznan.

Dziat II (wiasciciel):
Lista wskazan udziatéw w prawie: 1/1.
Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, imie ojca, imie matki, PESEL): Magdalena Alicja
Chlebowska, Zbigniew, Anna, 74050201568.

Dziat III (prawa roszczenia i ograniczenia):
Wpisow brak.

Dziat IV (hipoteki):
1. Hipoteka umowna. Suma (stownie), waluta 285000,00 (dwiescie osiemdziesiagt pie¢ tysiecy) zt.
Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnosé, stosunek prawny).
Zabezpieczenie wierzytelnosci okreslonych w o$wiadczeniu banku z dnia 19.03.2014, umowa
kredytu nr 04942464/2014.
Wierzyciel hipoteczny. MBANK S.A., Warszawa, 00125452400000
2. Hipoteka umowna. Suma (stownie), waluta 194698,93 (sto dziewiecdziesigt cztery tysigce
szes$cset dziewiecdziesigt osiem 93/100) zi.
Wierzytelno$¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnos¢, stosunek prawny).
Zabezpieczenie sptaty kapitatu kredytu, odsetek obliczanych wedilug statej stopy procentowej,
odsetek karnych za zwtoke w wysokosci odsetek maksymalnych za opo6znienie okreslonych w art.
481 § 2"1" k.c, przyznanych kosztéw postepowania oraz innych roszczen o swiadczenia uboczne od
kredytu (roszczen o odszkodowanie za zwioke, kosztow monitdw, wezwan do zapfaty i
zawiadomien, kosztow zaswiadczen, prowizji i optat, kosztéw wycen nieruchomosci i audytow
prawnych nieruchomosci, kosztéw ubezpieczenia nieruchomosci - gdyby obowigzek ten obcigzat
bank), umowa kredytu nr BG/KR-O/F/4768143/18 z dnia 27 lutego 2018 roku.
Wierzyciel hipoteczny. IDEA BANK Spoétka Akcyjna, Warszawa, 011063638, 0000026052

Badania dokonat:
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Zatacznik 2.
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Zatacznik 3.

POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ ZAWODOWE]
NR 1022637442

[EW Oires ubezpieczenia: od 30.08.2023 7. do 29.08.2033 7.

Ubezpieczajacy: MICHAE MAJCHRZYCIQ
Adres korespondencyjny: GWIAZDZISTA 254, 61-149 POZNAN PESEL: 62030901159
E-mail: Neustalony Tdefon: 448501875169

! m. MICHAE. MAICHRZYCIKD
Adres zamieszkania: GWIAZDZISTA 254, 61-149 POZNAN PESEL: 62030501159
E-mail: Nieustalony Telefon: +45601875160

Skiadka laczna: 332,50 PLN rachunku bankowego do zaplaty skiadki
5 “MMMOOXIOMXW

W% W tytule przslewy prosmy wpisaé: Nr 1022637442

Kwota w PLN

Warunki ubezpieczenia
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LOKALIZACIA W TERENIE
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DOKUMENTACIA FOTOGRAFICZNA

Widok od strony wschodniej. Widok od strony zachodniej.

Podest pietra. Korytarz klatki schodowej.

Pokoj. Kuchnia.
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DOKUMENTACIA FOTOGRAFICZNA

tazienka.

Pokdj. Pomieszczenie piwniczne.

Sasiedztwo. Sasiedztwo.
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