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Egzemplarz nr 1
Sygn. akt Kmn 73/24

OPERAT SZACUNKOWY

OKRESLAJACY WARTOSC RYNKOWA
Nieruchomosci lokalowej mieszkalnej — Lokal mieszkalny stanowiacy
samodzielng nieruchomos$¢ wraz z pomieszczeniem przynaleznym
( piwnica ) i udzialem w czesci wspolnej potozonego w Poznaniu ul.
Izaaka Newtona 6E/3.
Lokal mieszkalny + pom. przynalezne o pow. 44,75 m?
Udziat w czesci wspolnej nieruchomosci 4475/959148
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

1. Potozenie nieruchomosci, obreb Poznan, powiat poznanski,

adres: woj. Wielkopolskie,

2. Oznaczenie wg katastru - jednostka ewid. Poznan
nieruchomosci (ewidencji, gruntéw - obreb Poznan

i budynkéw): - nr lokalu 6E/3

- pow. lokalu + pom. przynalezne 44,75 m?

3. Numer Ksiegi Wieczystej: KW Nr —PO1P/00247982/4

4. Okreslenie osob, ktérym przystugujg | Wiasciciele: Jadwiga Kawalczyk
prawa do nieruchomosci i rodzaj tych Marek Kowalczyk
praw:

5. Krdtki opis nieruchomosci (w tym rodzaj, przeznaczenie, uzbrojenie):

Nieruchomos$¢ lokalowa - o pow. 44,75 m? polozona w Poznaniu na parterze i sktada sie z
kuchni, pokoju, pokoju, korytarza, tazienki z WC .

Nieruchomos¢ uzytkowana zgodnie z planem zagospodarowania przestrzennego Miasta
Poznania .

Przylacza do dziakki: e.elektr., woda — ujecie miejskie, kanalizacja — kolektor miejski
Ogrzewanie — gazowe.

6. Cel wyceny: Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci
lokalowej dla celow spisu inwentarza po zmarte;j
Jadwidze Kowalczyk.

7.Wartos¢ nieruchomosci okreslonaw |e Podejécie, metoda — podejécie poréwnawcze,

operacie szacunkowym : w aktualnym metoda korygowania ceny Srednie;
sposobie uzytkowania ( WRU ) - Wartos¢ rynkowa nieruchomosci lokalowe;j
wynosi: 401.000,00 zi.
8. Polisa ubezpieczeniowa lokalu e Brak
9. Daty:
e Data sporzadzenia operatu SzZaCunKOWego0........ccceeerrveeeriuneens 04 pazdziernik 2024 rok.
e Data na ktorg okreslono wartose........ccccervverveenercrveriveerseennes 04 pazdziernik 2024 rok.
e Data na ktorg okreslono stan przedmiotu nieruchomosci...... 07 sierpien 2024 rok.
e Data dokonania 0gledzin........c.ceccereverrerecercrerernsrensienncenennnnns 07 sierpien 2024 rok.
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1. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiotem wyceny jest lokal mieszkalny stanowigcy odrgbng nieruchomosé znajdujacy sig¢
w Poznaniu ul. Izaaka Newtona 6E/3.

Dla w/w nieruchomosci lokalowej prowadzona jest w Sgdzie Rejonowym Poznan- Stare
Miasto w Poznaniu VI Wydziat Ksigg Wieczystych nr KW PO1P/00247982/4

Zakres wyceny obejmuje:

ustalenie wartosci lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng wlasnosé na dzien wizji
lokalnej wraz z pomieszczeniem przynaleznym (piwnicg) o 1gcznej pow. 44,75 m? i udziat w
czeSci wspolnej wynoszacy 4475/959148 w Poznaniu ul. Izaaka Newtona 6E/3

L.p Nr Przeznaczenie Pow. Polozenie Lokalizacja
lokalu w m* na pietrze
1. 3 Lokal mieszkalny Parter Poznan
2 Pom. przynalezne Piwnica Poznan
Y.aczna powierzchnia | 44,75

Wiascicielami do w/w prawa sg:
- Jadwiga Kowalczyk
- Marek Kowalczyk

2. Cel wyceny

Celem wyceny jest ustalenie wartosci rynkowej calej nieruchomosci lokalowej (WRU) dla
celow spisu inwentarza po zmarlej Jadwidze Kowalczyk .

3. Podstawy formalne i materialno-prawne wyceny
3.1. Podstawy formalne

Podstawe formalng stanowi zlecenie Komornika Sagdowego przy Sadzie Rejonowym w
Stupcy Agnieszki Kalistej z 08.07.2024 r.

Uwaga !

Czynnosci opisu i oszacowania nieruchomosci lokalowej zostaly przeprowadzone w dniu
07.08.2024 r. i sprowadzal si¢ do zrobienia zdjeé i zapoznaniu sie¢ ze stanem technicznym
budynku mieszkalnego i otoczenia. Brak moZzliwosci dokonania oceny stanu technicznego
samego lokalu — brak dostepu do lokalu.

Przyjeto ogdlnie stan techniczny lokalu mieszkalnego jako sredni .

Wycena nieruchomosci — Poznan, ul. Izaaka Newtona 6E/3 Strzatkowo pazdziernik 2024 r. 1
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3.2. Podstawy materialnoprawne

a/ ustawg z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami / tekst jednolity

dz. u. nr 261 z 2004, dz.u. nr 281 z 2004 r., dz.u. nr 130, 169, 175 z 2005 r.teks jednolity
22012 r. poz. 647/- obowigzuje

b/ rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05.09.2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci /dz. u. 2023 poz. 1832 z dnia 08.09.2023 r./ - obowiazuje

¢/ ustawa z dnia 6.07.82 r. o Ksiggach Wieczystych / dz. u. Nr 19 poz. 147 z poz. zmianami /

d/ Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 05.08.2016 r. w sprawie szczegélowego
sposobu przeprowadzania opisu i oszacowania dz. u. poz.1263 z 17.08.2016 r.

e/ Krajowymi Standardami Wyceny Podstawowe nr 113 (KSWP1) i (KSWP3) — nie s

obowigzkowe ale uchwalone do stosowania przy wycenie nieruchomosci przez
PFSRZM od 01.06.2009 r.

f/ Notg interpretacyjng — Nota interpretacyjna nr 1(NI1)nie s3 obowiazkowe ale uchwalone
do stosowania przy wycenie nieruchomosci przez PFSRZM od 01.06.2009 r.

3.3. Zrédla danych merytorycznych

a/ Miejscowy Plan Ogélnego Przestrzennego Zagospodarowania Miasta Poznania,
b/ Ksiggi wieczyste KW nr PO1P/00247982/4,
¢/ Wizja lokalna 07.08.2024 r.,

d/ Notowania cen na lokalnym rynku z aktéw notarialnych oraz dane z przetargéw i
licytacji.

4. OkKreslenie dat istotnych dla operatu szacunkowego
- data sporzadzenia wyceny 04.10.2024 r.

- data na kt6rg okreslono i uwzglgdniono przedmiot wyceny 04.10.2024 r.

- data na kt6rg okreslono i uwzglgdniono w wycenie stan przedmiotu wyceny
07.08 2024 r.

- data dokonania ogledzin 07.08.2024 r.

Wycena nieruchomosci — Poznafi, ul. Izaaka Newtona 6E/3 Strzatkowo pazdziernik 2024 r. 2
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. Stan przedmiotu wyceny

5.1. Stan prawny

Na podstawie Ksiegi Wieczystej nr KW PO1P/00247982/4 stwierdzam, ze wlascicielami w/w
lokalu sa:

- Jadwiga Kowalczyk
- Marek Kowalczyk

Ksiega Wieczysta KW nr PO1P/00247982/4

wykazuje nastepujace dane:

DZIAL I - oznaczenie nieruchomosci

Polozenie: miasto Poznan

Sposob korzystania: Lokal stanowigcy odrebng nieruchomosé.

Obszar: Lokal mieszkalny mieszczacy si¢ na parterze sktadajacy sie z dwéch pokoi, kuchni,
korytarza, tazienki i WC w raz z pomieszczeniem przynaleznym (piwnica)

o tgcznej pow. uzytkowej 44,75 m?

DZIAL II — Wiasciciel

Wiasciciele:
- Jadwiga Kowalczyk
- Marek Kowalczyk

Podstawa nabycia:

Umowa ustanowienia odrgbnej wiasnosci lokalu i przeniesienia jego wtasnosci na rzecz
cztonka spétdzielni z 25.09.2008 r. rep A4271/2008

DZIAL IIT - Cigzary i ograniczenia
Brak wpiséw
DZIAL 1V — Hipoteka
Brak wpisow
3.2. Stan techniczno — uzytkowy

Na podstawie badan stanu prawnego wizji lokalnej oraz inwentaryzacji niezbednej do
wykonania opisu stwierdzam, ze w sktad omawianej nieruchomosci wchodzi:

L.p Nr Przeznaczenie Pow. Polozenie Lokalizacja
i lokalu w m? na pietrze
1. 3 Lokal mieszkalny Parter Poznan
2. Pom. przynalezne Piwnica Poznan
¥.aczna powierzchnia 44,75

Wycena nieruchomosci — Poznan, ul. Izaaka Newtona 6E/3 Strzatkowo pazdziernik 2024r. 3
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Opis Nieruchomosci — lokalizacja

Nieruchomos¢ bedaca przedmiotem oszacowania zlokalizowana jest w miesicie Poznaniu
pow. miejski Poznan.
Polozenie nieruchomosci znajduje sie :

przy drodze asfaltowej na terenie gruntow przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniows wielorodzinng i ushugowa
Sgsiedztwo stanowig :
- grunty zabudowane- zabudowa mieszkaniowa i ustugowa .
Polozenie nieruchomosci z racji przeznaczenia i lokalizacji nalezy uznaé za dobry.
Nieruchomo$é bedaca przedmiotem oszacowania zlokalizowana jest w Poznaniu obreb
Rataje Woj. Wielkopolskie
Poznan, stolica Wielkopolski, jest jednym z najstarszych i najwigkszych miast polskich.
Zajmuje powierzchni¢ 262 km?2.
Mieszka tu prawie 600 tys. mieszkaficow. Wigkszogé poznaniakdw (67%) jest w wieku
produkcyjnym od 18 do 64 lat. To potezne centrum akademickie i naukowe, nalezace do
Scistej czotéwki w Polsce.

Polozenie powiatu poznariskiego na mapie woj. wielkopolskiego
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Poznaii — miasto na prawach powiatu w zachodniej Polsce, polozone na Pojezierzu
Wielkopolskim, nad rzekg Warta, u ujscia Cybiny. Historyczna stolica Wielkopolski,

od 1999 r. siedziba wladz wojew6dztwa wielkopolskiego i powiatu poznaniskiego. Miasto jest
istotnym weztem drogowym i kolejowym, funkcjonuje tu réwniez migdzynarodowy port
lotniczy.

Pigte pod wzglgdem liczby ludnosci miasto w Polsce (546,8 tys. mieszkancow) i siédme pod
wzgledem powierzchni (262 km?). Poznan wraz z powiatem poznanskim i gminami Oborniki,
Skoki, Szamotuly i Srem tworzy aglomeracj¢ poznariskg zamieszkatg przez ok. 1 mln oséb.

Miasto jest osrodkiem przemyshu, handlu, logistyki i turystyki. Funkcjonujg tu
Migdzynarodowe Targi Poznanskie — najwicksze i najstarsze centrum wystawiennicze w
Polsce. Poznar to osrodek akademicki, naukowy i kulturalny. W 28 szkotach wyzszych
studiuje Iacznie 128,9 tys. 0séb. Dzialajg tu m.in.: opera, filharmonia, balet, teatry, kina,
m galerie sztuki, orkiestry i zespoly folklorystyczne.
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Lokalizacja og6lna

Lokalizacj¢ 0gdlng przedmiotowej nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny mozna
uzna¢ za korzystng. Nieruchomo$¢ zlokalizowana na osiedlu mieszkaniowym —
wielorodzinnym

W otoczeniu zlokalizowane sg budynki mieszkalne wielorodzinne, kilkaset metréw dalej
Dostepnos¢ komunikacyjna (autobusowa, tramwajowa i samochodowa) bardzo dobra.

\\ skladzprzedmiotowej nieruchomosci wchodzi lokal mieszkalny wraz z piwnicg o pow.
44,75 m

Uzbrojenie terenu:

* sie¢ elektryczna na nieruchomosci,

» sie¢ wodociggowa na nieruchomosci,

» sie¢ kanalizacyjna na nieruchomosci,

* sie¢ gazowa na nieruchomosci,

* sie¢ centralnego ogrzewania w zasiegu.

Dojazd do nieruchomosci stanowi droga asfaltowa.
Nieruchomo$¢ lokalowa potozona jest w dzielnicy doméw wielorodzinnych.
Teren na ktérym zlokalizowane sg budynki jest terenem ptaskim.

Sasiedztwo stanowi:
Wielorodzinna zabudowa mieszkaniowa

]

busow
yermka
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1. Lokal mieszkalny

Charakterystyka ogdlna obiektu

Polozenie Parter
Pow. uzytkowa wraz z piwnica 44,75 m>
Pow. uzytkowa piwnica

Obiekt zlokalizowany jest w miescie Poznaniu na ul. Izaaka Newtona 6E/3.
Nieruchomo$¢ lokalowa sktada si¢ z nastgpujgcych pomieszczen:

Pokdj , pokdj, kuchnia, tazienka, WC, korytarz,

Lokal posiada balkon.

Budynek wykonany zostat w technologii tradycyjnej i jest w dobrym stanie technicznym.
Sciany murowane, ocielone styropianem i otynkowane .

Stropy prefabrykowane . Schody zelbetowe, wyktadane lastrikiem.

Rynny i rury spustowe z PCV.

Dach konstrukcja masywna.

Stolarka okienna drewniana . Stolarka drzwiowa do lokalu drewniana , typowa.

Tynki wewngtrzne cementowo-wapienne.

Instalacje: wod.-kan., gazowa, c.o. telefoniczna, odgromowa, domofonowa.

Budynek 12 kondygnacyijny.

Przy wejsciu do klatki schodowej domofon- dziata . Klatka schodowa jest dobrze utrzymana.

Elementy zewnetrzne budynku ( elewacje, drzwi wejsciowe ) sg w dobrym stanie
technicznym i nie wykazuja istotnych uszkodzen.

Elementy wykonczenia:

Tynki i oktadziny $cian | Sufity malowane - tradycyjnie , tazienka i ubikacja -— plytki,
kuchnia — plytki , w pokojach $ciany malowane tradycyjnie na
gladko — zly stan techniczny

Podlogi i posadzki W pokojach — przyjeto ( zly stan techniczny podtég )

Stolarka okienna typowa —drewniana - zly stan techniczny
Stolarka drz-wiowa Drewniana — typowa — zly stan techniczny .
Bialy montaz ( typowy ) — stan techniczny — zly
Instalacje Wodno-kanalizacyjna , C.O. , elektryczna, gaz .

Ciepla i zimna woda w lazience,

6. Przeznaczenie w planie

Zgodnie z planem zagospodarowanie przestrzennego m. Poznania w/w grunt to zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna.

Wycena nieruchomosci — Poznan, ul. Izaaka Newtona 6E/3 Strzatkowo pazdziernik 2024 r.
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7. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomos$ci w zakresie dotyczacym przedmiotu
celu i sposobu wyceny

Opis rynku lokalnego

Nieruchomos¢ bgdaca przedmiotem oszacowania zlokalizowana jest w Poznaniu.

W miescie dziata 25 szkét wyzszych, w tym 8 panistwowych, ksztatcgcych prawie 140 tysigcy
studentéw. Dzialalnos¢ naukowg wyzszych uczelni uzupeinia blisko 50 placéwek naukowo-
badawczych i rozwojowych.

Wojewdédztwo Wielkopolskie

Wielkopolska jest zaliczana do grupy regionéw o wysokiej atrakcyjnosci inwestycyjnej
(wsrod woj. slaskiego, mazowieckiego, matopolskiego i dolnoslaskiego).

Za szczeg6lnie mocne strony Wielkopolski uznaje si¢ dostepno$é transportows i atrakcyjnosé
wojewddztwa wobec inwestorow — gesto$é pozamiejskiej infrastruktury drogowej,
dostgpnos¢ do granicy zachodniej, dostepnosé do Warszawy oraz rangg¢ portu lotniczego.
Wielkopolska cechuje si¢ przede wszystkim stosunkowo niewielka odlegtoscia od granicy
zachodniej, do ktérej mozliwy jest szybki dojazd odcinkiem autostrady A2.

Gléwne zalety wojewodztwa:

- usytuowanie w strefie tras tranzytowych Wschéd —Zachdd,

- duza aktywno$¢ inwestycyjna gmin, zwigzana z dotacjami oraz samofinansowaniem sie
rozwoju,

- wysoki poziom dochodu,

- wysoka wydajnos¢ przemyshu,

- zrdznicowana struktura ekonomiczna,

- duzy udziat sektora prywatnego w gospodarce regionu,

- dobrze rozwinigte instytucje wspierajgce biznes,

- najwigkszy w kraju areal ziemi rolnej oraz wysoka jako$é regionalnych produktéw rolnych.

Potencjal ekonomiczny

W gospodarce wojewo6dztwa wazna pozycje zajmuje przemyst. Stanowi on Zrédio utrzymania
dla okoto 1/3 ogétu pracujgcych dostarcza gléwna cze$é produktu krajowego brutto
wytwarzanego w Wielkopolsce.

W 2017 r. produkt krajowy brutto woj. wielkopolskiego wynosit 127,3 mld z, co stanowilo
9,5% PKB Polski. Produkt krajowy brutto na 1 mieszkanca wynosil ponad 100 ty$ zk
(109,1% sredniej krajowe;j), co plasowato wielkopolskie na 4. miejscu wzgledem innych
wojewodztw.

Przecigtne miesigczne wynagrodzenie mieszkarnica woj. wielkopolskiego w 2024 r.( lipiec
2024 r.) wynosito 7.369,48 zt, w samym Poznaniu ( czerwiec 2024 r. ) 9.160,60 zt.
Srednie miesigczne wynagrodzenie w Polsce to 8.408,79 ( maj 2024 r.)

Wycena nieruchomosci — Poznafi, ul. Izaaka Newtona 6E/3 Strzatkowo pazdziernik 2024r. 8
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W zréznicowanej branzowo strukturze przemystu Wielkopolski dominuje sektor
przetworstwa rolno-spozywczego.

Przestrzenne rozmieszczenie funkeji produkcyijnych nie jest w Wielkopolsce jednolite.
Najbardziej rozwinigte sg one w wigkszych osrodkach miejskich jak Poznan, Kalisz, Ostréw
WIkp., Konin, Pita , Leszno. Mniejsze osrodki koncentraciji przemystu wystepuja w czesci
miast powiatowych m In. Gniezno, Jarocin, Sroda WIlkp., Koscian, Wolsztyn, Szamotuty,
Nowy Tomysl, Oborniki, Kepno, Kolo Turek, Stupca, Wronki, Czarnkéw, Chodziez,
Wagrowiec, Grodzisk Wilkp.

Najwickszym potencjatem przemyslowym wyréznia si¢ Poznari i jego okolice- przemyst
SpPOZywczy i maszynowy.

Drugim jest aglomeracja kalisko-ostrowska- gléwnie przemyst spozywcze, nastgpne to okreg
konifiski — przemyst gérniczy, Leszno — produkcja rolnica i przemyst SpOZywWcCZy.

Ludnosé¢ i bezrobocie

Ludnos¢ wojewddztwa wielkopolskiego liczy ponad 3,4 mln os6b, z czego 57,3 % stanowig
mieszkancy miast.

Przecigtna gestos¢ zaludnienia wynosi 113 os6b na km?. Najwyzszy wskaznik notuje sie w
centralnej czgsci wojew6dztwa najnizszy na péinocy i péinocnym zachodzie. Najwicksza
jednostka osadniczg jest aglomeracja poznaniska. Mieszka w niej prawie 700 tys. os6b, co
stanowi ponad 20 % ludnosci regionu.

Na drugim miejscu pod wzgledem wielkosci znajduje si¢ potozna w potudniowej czesci
regionu aglomeracja kalisko-ostrowska liczgca prawie 200 tys. mieszkancow.
Wojewodztwo wielkopolsi8e cechuje wzrostowy trend liczby ludnosci, zaréwno z tytutu
przyrostu naturalnego, jak i salda migracji. Dodatnie saldo migracji $wiadczy o

duzej atrakcyjnosci wojewodztwa na le innych regionéw kraju. Prawi 1/3 to ludzie mlodzi w
grupie produkcyjnej okoto 2 mln oséb.

Dzigki temu wojewddztwo znajduje si¢ w grupie 4 regionéw o najnizszym wskazniku
bezrobocia. Pozytywnie wyréznia si¢ aglomeracja poznanska, gdzie bezrobocie praktycznie
nie wystepuje.

Stopa bezrobocia rejestrowanego w woj. wielkopolskim w 2014 r. wyniosta 7,8 w kraju
11,5% i byla nadal najnizsza w kraju.

Bezrobocie w maju 2015 r. 7,2 % (w kraju 10,8 %).

Stan bezrobocia stan na 31.12.2020 r.

L.p. Woj. Wielkopolskie | Poznan Polska
31.12.2020 31.12.2020 | 31.12.2020
Stopa bezrobocia 3,7 % 2,0 6,2 %

Stan bezrobocia stan na 31.12.2021 r.

L.p. Woj. Wielkopolskie | Poznan Polska
31.12.2021 31.12.2021 | 31.12.2021
Stopa bezrobocia 3,1% 1,6 5,4 %
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Stan bezrobocia stan na 31.12.2022 r.

L.p. Woj. Wielkopolskie | Poznan Polska
31.12.2022 31.12.2022 | 31.12.2022

Stopa bezrobocia 2,9 % 1,1 5,2 %

Stan bezrobocia stan na 31.12.2023 r.

L.p. Woj. Wielkopolskie | Poznan Polska
31.12.2023 31.12.2023 | 31.12.2023

Stopa bezrobocia 3,0% 1,0 5,1 %

Logistyka

Korzystny uktad polgczen transportowych z innymi regionami kraju oraz z zagranica:
- polaczenia drogowe

Wschéd zachod A2 (Berlin — Moskwa)

Pé6inoc Poludnie Gdarisk — Pozna —~Wroclaw ora Szczecin — Poznan — Katowice

- polaczenia kolejowe

Zmodernizowana linia Warszawa- Berlin

Dobrze rozwinigta sie¢ kolejowa polgczeni lokalnych.

- polaczenia lotnicze

Nowoczesny terminal pasazersko-towarowy ,.f.awica” w Poznaniu.

Rynek mieszkaniowy

Drugi kwartat 2024 r. uptynat pod znakiem kilku znaczacych zjawisk w otoczeniu rynku
mieszkaniowego, jednak skutki wigkszosci z nich beda miaty wptyw na rynek dopiero w
nadchodzacych kwartatach. Przede wszystkim z gospodarki naptywajg dan potwierdzajace
wyrazne jej spowolnienie. W konsekwencji , a takze w zwigzku z mniej korzystnymi niz
pierwotnie zaktadano danymi ze strefy euro, kolejne instytucje finansowe zaczely oglaszaé
korekty prognoz wzrostu PKB na biezacy rok. Niepokojace byly sygnaly z rynku pracy oraz
spadek liczby udzielanych kredytéw na zakup mieszkan.

Niska dynamika wzrostu gospodarczego i spora podaz mieszkan to gtéwne czynniki, ktére
cigzg na rodzimym rynku mieszkaniowym.

Z drugiej strony rosngce od poczatku roku ceny transakcyjne, wieksza aktywno$é inwestoréw
oraz rekordowo tanie kredyty, budza nadzieje na zakoficzenie trwajacego juz od 5 lat trendu
spadkowego cen. Najbardziej prawdopodobny scenariusz na najblizsze 12 m-cy —to
stabilizacja oceniajg doradcy Home Broker i Lion’s Mouse.

Ceny lokali mieszkalnych na badanym rynku w okresie objetym szczegbtows analizg
wykazaly niewielka tendencje wzrostowa.

Z analizy transakcji sprzedazy nieruchomosci w ostatnim roku wynika , ze ceny transakcyjne
sa na podobnym poziomie w calym 2024 r.

Ceny przecigtne ksztaltujg si¢ na poziomie 8.493 — 11.752 zi / m2 pow. uzyt. lokalu
mieszkalnego Srednia to 10.371 z} .
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Tak wigc najbardziej istotne cechy ( atrybuty ) przy sprzedazy nieruchomosci lokalowych to:

o (0) 12 Ty - OO 30%
- Stan teChNICZNY.......coeeveerrererirnieciee s ereeseeeneeeeeseeeeseas 20%
- standard wykonczenia...........veeeveinininenenenenininnn, 15%
- poloZenie Na PIGLIZE ......ccccveeeeveeverriecrceereeeeeree e ereens 20%
« POWISTZONI B ouvvunmmssmrmsmm s 15%

8. Sposéb wyceny
8.1. Rodzaj okreslonej wartosci

W niniejszym opracowaniu warto$¢ rynkowa nieruchomosci okreslono dla aktualnego
sposobu uzytkowania ( WRU ) — przy przyjeciu ,ze nieruchomo$é bedzie nadal
wykorzystywana zgodnie z aktualnym sposobem jej uzytkowania .

Wartos¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania okreslana jest przy zalozeniu
zgodnosci z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

8.2. Wybér podejscia, metody i techniki szacowania

Zgodnie z:

- Ustawg o gospodarce nieruchomos$ciami,

- Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05.09.2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci

- Standardami Zawodowymi Rzeczoznawcéw Majgtkowych

Nieruchomosé zostala wyceniona:

Lokal mieszkalny
- W podejsciu porOwnawczym
- metoda korygowania ceny Srednie;

Podejscie poréwnawcze

Podejscie porownawcze stosuje si¢ do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci wyltacznie
wowczas, gdy nieruchomosci podobne do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny byly
w obrocie na okreslonym rynku w okresie ostatnich dwdch lat poprzedzajgcych wycene a
takze gdy ich ceny i cechy wplywajgce na te ceny oraz warunki dokonania transakcji sg
znane.

Podstawowe zasady stosowania podejscia porownawczego przy wycenie nieruchomosci
zostaly okreslone w :

- Ustawie z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami ,

- rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05.09.2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci / dz. u. 2023 poz. 1832 z dnia 08.09.2023 r./ -
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Ustawa o gospodarce nieruchomosciami stanowi :

Art, 153.1

Podejscie por6wnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zalozeniu, ze
wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byly
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy rézniace
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia si¢ zmiany poziomu
cen wskutek uplywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sie, jezeli $g znane ceny i cechy
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wyceniane;.

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i technologii méwi, ze:

§ 4. Przy stosowaniu podejscia pordwnawczego konieczna jest znajomos¢ cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech tych
nieruchomosci wplywajacych na poziom ich cen.

§ 5.

1.Do okreslenia wartosci nieruchomosci przyjmuje sie nieruchomosci podobne do
nieruchomosci wycenianej, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego w okresie mozliwie
najblizszym poprzedzajacym date, na kt6rg okresla sie wartoéé nieruchomosci. Przyjecie
dtuzszego niz dwuletni okresu badania cen wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym.
2. Cechy nieruchomosci podobnych ustala si¢ wykorzystujac wszelkie, niezbedne i dostepne
dane w zakresie uzasadnionym rodzajem nieruchomosci wycenianej i celem wyceny. Moga to
by¢ w szczegblnosci dane zawarte w aktach notarialnych, rejestrach cen nieruchomosci
prowadzonych przez starostéw, dokumentach planistycznych, katastrze nieruchomosci,
geodezyjnej ewidencji sieci uzbrojenia terenu oraz informacje pochodzace z ogledzin
nieruchomosci. Na podstawie znajomosci cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych,
warunk6w zawarcia transakcji, a takze cech tych nieruchomosci ocenia si¢ mozliwosé
przyjecia cen transakcyjnych do wyceny nieruchomosci i tworzy sie zbi6r nieruchomosci
podobnych stanowiacy podstawe wyceny.

3. W przypadku zmian poziomu cen wskutek uptywu czasu na analizowanym rynku
nieruchomosci, ceny nieruchomosci podobnych aktualizuje sie na dzien okreslenia wartosci
nieruchomosci. Przyjety poziom zmian cen lub stwierdzenie braku zmian cen wymaga
uzasadnienia w operacie szacunkowym.

4. Do zbioru nieruchomosci podobnych stanowigcego podstawe wyceny nie mogg by¢
przyjmowane transakcje nieruchomosciami, w ktérych wystapily szczegdlne warunki
zawarcia transakcji powodujgce ustalenie ceny w sposéb razaco odbiegajacy od przecietnych
cen uzyskiwanych za nieruchomosci podobne.

5. Za szczegllne warunki zawarcia transakcji uwaza sie w szczeg6lnosci sprzedaz dokonang
W postgpowaniu egzekucyjnym, sprzedaz z bonifikats, sprzedaz z odroczonym terminem
zaptaty lub sprzedaz z odroczonym terminem wydania nieruchomosci nabywcy.

6. Ceny uzyskiwane przy sprzedazy nieruchomosci podobnych w drodze przetargu mogg by¢
przyjete do wyceny, jezeli ich charakter rynkowy nie budzi watpliwosci.
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§ 6.

1. Cechy rynkowe to wiasciwosci, ktére réznicujg ceny w zbiorze nieruchomoséci
stanowigcym podstawe wyceny. Ustala sie je na podstawie znajomosci cech nieruchomosci
podobnych ze zbioru stanowigcego podstawe wyceny oraz ich cen.
2. Kazdg cechg rynkowg nalezy opisaé, a takze okreslié i opisa¢ jej skalg ocen. Przyjeta skala
ocen cechy rynkowej powinna wynikaé z cen i cech nieruchomosci w zbiorze nieruchomosci
podobnych stanowigcym podstawe wyceny.

3. Dla kazdej cechy rynkowej nalezy takze ocenié jej wplyw na zr6znicowanie cen w zbiorze
nieruchomosci podobnych stanowigcym podstawe wyceny. Wplyw ten okresla sie w
szczegblnosci na podstawie analizy cen i cech nieruchomosci w zbiorze nieruchomosci
podobnych stanowigcym podstawe wyceny lub w inny wskazany w operacie szacunkowym
sposob.

§ 7. W podejsciu poréwnawczym stosuje si¢ metode poréwnywania parami, metode
korygowania ceny sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.

§ 8. 1. Przy metodzie por6wnywania parami poréwnuje si¢ nieruchomo$é bedaca
przedmiotem wyceny, ktérej cechy sg znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére
byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki
zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Do poréwnan wybiera si¢ co najmnie;j
trzy nieruchomosci ze zbioru nieruchomosci podobnych stanowigcego podstawe wyceny.
Korekty cen transakcyjnych dokonuje sie na podstawie réznic ocen cech rynkowych
nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci przyjetych do porownan okreslonych w
przyjetych skalach.

2. Przy metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnan przyjmuje si¢ co najmnie;j
kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla
ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci.

Warto$¢ nieruchomosci okresla si¢ w drodze korekty sredniej ceny nieruchomosci podobnych
W zbiorze stanowigcym podstawe wyceny wspolczynnikami korygujacymi wynikajacymi z
oceny wycenianej nieruchomosci w odniesieniu do przyjete;j skali ocen poszczeg6lnych cech
rynkowych, z uwzglednieniem polozenia ceny sredniej w przedziale pomiedzy ceng
minimalng i ceng maksymalna.

Wnikliwa analiza rynku pozwolila na zastosowanie metody poréwnywania parami w
przypadku budynku mieszkalnego.
Metoda por6wnywania parami polega na okresleniu wartogci rynkowej nieruchomosci
wycenianej o okreslonych cechach poprzez jej por6wnanie kolejno z co najmniej trzema
nieruchomosciami podobnymi o znanych cechach i cenach , ktére byly przedmiotem obrotu
rynkowego .

W ten sposéb dokonuje sig korekt cen kazdej z poréwnywanych nieruchomosci pod katem
r6znic pomigdzy nimi wynikajacych z odmiennosci cech i ich wag.

Dla spelnienia wymogéw dotyczacych wyceny, okre§lono warto$é rynkowa
nieruchomosci dla aktualnego sposobu uzytkowania (WRDU).
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Analiza rynku pozwolita na zastosowanie metody korygowania ceny Sredniej
(w przypadku nieruchomosci lokalowej). Metoda polega na poréwnaniu przez analogie cech
stanowigcych o warto$ci wycenionej nieruchomosci do innych nieruchomosci majacych
podobne cechy i ktérych cena rynkowa jest znana.
Przy stosowaniu tej metody waznym elementem jest dob6ér nieruchomosci do wzajemnego
poréwnania oraz podanie kryteriéw okreslajacych stopiefi podobiefistwa, ktére mogg wplynaé
na zmniejszenie lub zwigkszenie ich wartosci w stosunku do wzorca.

Oszacowanie wartosci nieruchomosci ustalono wedtug przecigtnych cen sprzedazy
podobnych nieruchomosci w okresie dokonania wyceny. W tym celu postuzono si¢
podejsciem poréwnawcezym, przy wykorzystaniu metody skorygowanej ceny sredniej.

Zastosowanie powyzszej metody wymagato dokonania pewnych zalozen, a mianowicie:

- rozklad cen transakcji dla danego typu nieruchomosci, a uzyskanych w czasie

wywiadow cenowych zblizonych bgdzie do rozktadu normalnego

- obliczanie sredniej ceny dla danego typu nieruchomosci powinno odbywa¢ sie na

podstawie prébki reprezentatywnej dla danego rynku

- 'Wwartos¢ wycenianej nieruchomosci znajduje si¢ pomiedzy cena minimalng, a ceng

maksymalng nieruchomosci, ktére zawiera probka reprezentatywna
Wyceniajgcy po przyjgciu powyzszych zalozen zastosowat nastgpujacg procedure
postepowania:;

- dokonat szczeg6towego opisu wycenionej nieruchomosci z podaniem jej
charakterystyki lub diagnozy

- okreslit liczebnos$¢ probki reprezentatywnej i opisat ja

- obliczy! rednig arytmetyczng ceny transakcyjnej / C r / dla danej probki

- okreslit nieruchomosci o najnizszej cenie transakcyjnej w probee /C min. /i
najwyzszej / C max /

- obliczy? brzegowe wartosci sumy wskaznikéw korygujacych, bedacych dolng i gérng
granicg wskaznikéw Korygujacych:

C min ; C max
CsrCsr

- okreslit zbiér wskaznikéw korygujacych z cechami nieruchomosci o najnizszej i
najwyzszej cenie transakcji w probce;

- okreslit procentowy wplyw poszczeg6lnych wskaznikéw korygujacych;

- okreslit zakres i warto$¢ poszczeg6lnych wskaznikéw korygujacych.

Ostatecznie warto$¢ nieruchomosci lokalowej ustalono wedlug wzoru:
WRU = Pn x Cér x 2Ui
gdzie:
WRU - warto$¢ rynkowa nieruchomosci lokalowej w aktualnym sposobie uzytkowania ;
Csr — $rednia cena transakcyjna w probee reprezentowanes;
Ui — zbio6r wartosci wskaznikow;
Pn — powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci okreslono dla sposobu uzytkowania na dzien wyceny

(WRU).
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9. Okreslenie wartosci przedmiotu wyceny

9.1. Obliczenie wartosci

Analiza transakcji uwzglednionych do poréwnan (lokale mieszkalne)

Analizujgc charakterystyke rynku i szacowanej nieruchomosci w aspektach cech rynkowych
ustalono nastegpujace cechy rynkowe ktdre aktualnie preferuje rynek przypisujac im
wewnetrzng skale ocen.

Cecha

Waga cechy
[w %]

Opis cechy

Lokalizacja

30

B. dobra — brak utrudnien z korzystania z wygdod miejscowosci (odlegtosé od
sklepu, przystanku autobusowego), dojazd do nieruchomosci - asfalt,
parkingi, zielen 30 %

Dobra- brak utrudnien z korzystania z wygdd miejscowosci (odleglosé od
sklepu, przystanku autobusowego), dojazd do nieruchomosci — dobry,
parkingi- brak, 15 %

Z}a — nieruchomos¢ potozona na peryferiach miasta, (odlegto$é od sklepu,
przystanku autobusowego) - zta w okolicy zabudowa przemystowa - 0 %

Stan
techniczny

20

Bardzo dobry- budynek nowy, lub systematycznie remontowany,
odnawiany, sprzatany i konserwowany — 20 %

Dobry- budynek o stanie technicznym dobrym, wyste¢puja biezgce remonty,
sprzatanie i konserwacja — 10 %

Zly - budynek o stanie technicznym ztym, brak biezacych remontow,
sprzatania i konserwacji elementy budynku wykazuja duze zuzycie - 0 %

Standard
wykonczenia

15

Wysoki- lokal posiada wszystkie niezbgdne instalacje

(woda, kanalizacja, gaz, WC, lazienka, balkon, domofon), prowadzone s3
biezace remonty i odnowienia, drzwi zewngtrzne w bardzo dobrym stanie
technicznym — 15 %

Sredni- lokal posiada wszystkie niezbedne instalacje

(woda, kanalizacja, WC, lazienka, ), prowadzone s3 biezace remonty i
odnowienia, pokoje przechodnie, drzwi zewnetrzne w dobrym stanie
technicznym, drzwi wewnetrzne — stan zty do wymiany - 7,5 %

Niski- lokal w budynku o dobrym stanie technicznym, brak biezacych
remontow lokalu i odnowien, drzwi zewnetrzne do budynku w dobrym stanie
technicznym drzwi wewngtrzne w ztym stanie technicznym- do wymiany
instalacja wod-kan, elektryczna w catosci do wymiany tazienka do
generalnego remontu.

Ogdlem caty lokal do generalnego remontu — 0 %

Polozenie na
pietrze

20

Dobre — potozenie na 1 i 2 pigtrze — 20 %
Slabe- parter 3.4 pietro i ostatnie pietro — 0 %

Powierzchnia

15

Bardzo dobra- powyzej 48 m?, 3 pokoje - 15%
Dobra — pow. 31- 48 m? — 2 pokoje - 7,5%
Z}a — pow. ponizej 31 m? — 1-2 pokoje - 0 %

Wycena nieruchomosci — Poznan, ul. Izaaka Newtona 6E/3
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Analiza transakcji uwzglednionych do poréwnan (lokale mieszkalne)

W okresie monitorowania rynku lokalnego (Poznan ) odnotowano kilkanascie transakcji
sprzedazy lokali mieszkalnych w budynku wielorodzinnym .

Do poréwnan przyjeto transakcje, ktére mialy miejsce w od czerwca 2024 r. do dnia wyceny i
dotyczg umoéw na runku wtérnym miedzy osobami fizycznymi.

PRZYKLADOWE TRANSAKCIIE WLASNOSCIOWEGO PRAWA DO LOKALU MIESZKALNEGO NA
TERENIE POZNANA :

TRANSAKCJE LOKALI MIESZKALNYCH W OKRESIE OD 03.06.2024 R. DO DNIA WYCENY NA TERENIE
MIASTA POZNANIA

Cena
l.p. | Miejscowos¢ | Ulica Data transakcji | Pow. uzytk |transakcyjna |Cenal m2 p.u.
1| Poznan Jarochowskiego 18.08.2024 47,3 466000 9852
2 | Poznan Lesnych Skrzatow 12.08.2024 42,69 362571 8493
3 | Poznan 0s. Przyjazni 09.08.2024 47,6 495000 10399
4 | Poznan Przygraniczna 18.07.2024 45,11 500000 11084
5| Poznan Szamotulska 16.07.2024 46,60 430000 9227
6 | Poznarh Goethego 11.07.2024 42,87 449000 10474
7 | Poznan OS. Przyjazni 10.07.2024 47,60 495000 10399
8 | Poznan Pod Lipami 04.07.2024 47,60 435000 9139
9 | Poznan Arciszewskiego 16.07.2024 47,80 510000 10669
10 | Poznan Jaworowa 07.06.2024 43,00 469000 10907
11 | Poznan Os. St. Batorego 04.06.2024 45,00 468000 10400
12 | Poznan Polna 03.06.2024 46,80 550000 11752
10371

Zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i technologii z 05.09.2023 r.

§ 5. 1. Do okreslenia wartosci nieruchomosci przyjmuje si¢ nieruchomosci podobne do
nieruchomosci wycenianej, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego w okresie
mozliwie najblizszym poprzedzajacym datg, na ktorg okresla si¢ wartos¢ nieruchomosci.
Przyjecie dtuzszego niz dwuletni okresu badania cen wymaga uzasadnienia w operacie

szacunkowym.

Zgodnie z nota interpretacyjng nr 1(NI1):
3.2 przez nieruchomosci podobne nalezy rozumieé nieruchomos¢, ktora jest porownywalna z
nieruchomoscig stanowigca przedmiot wyceny, ze wzgledu na potozenie ,stan prawny,
przeznaczeniem sposob korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej wartosc.
3.3 do poréwnan nalezy wykorzysta¢ nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem
sprzedazy w okresie najblizszym, poprzedzajgcym date wyceny, ale nie dtuzszym niz dwa
lata , na ktora okresla si¢ warto$¢ nieruchomosci. Wykorzystanie cen z innych okreséw

wymaga szczegétowego uzasadnienia.
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Lokalizacja Charakterystyka nieruchomosci najtanszej
Poznan Budynek III kondygnacyijny
ul. Lesnych Skrzatow Rok budowy ok. 2023 r.

Lokalizacja — staba

Uzbrojenie — b. dobre

Wielkos¢ lokalu dobra

Stan techniczny — b. dobry

Standard wyposazenia — staby
Polozenie na pigtrze — slabe — Parter
Data transakcji 12.08.2024 r.

Charakterystyka nieruchomosci najdrozszej

Poznan Budynek pigtrowy- IV kondygnacyjny
Ul Polna rok budowy lata 70-te XX w .
Lokalizacja — dobra

Uzbrojenie — b. dobre

Wielkos¢ lokalu — dobra

Stan techniczny — dobry

Standard wyposazenia — dobry

Potozenie na pigtrze — b. dobre — I pietro
Data transakcji 03.06.2025 r.

W zbiorze tym okreslono:
Ceng¢ minimalng C min = 8.493 zl / m?
Cene maksymalng C max = 11.752 z1 / m?

Cena $rednia z probki ustalona zostata na poziomie: 10.371 zt / m? pow. uzytkowe;j
Granica dolna wspotczynnikéw korygujgcych wynosi:

C min = 0,82
Csr

Granica gorna wspotczynnikéw korygujacych wartosé:

C max=1,13
CSsr

Na podstawie wlasnej analizy transakcji z dwdch ostatnich lat, wtasnych badan ankietowych

wérdd potencjalnych nabywcdw tego typu nieruchomosci oraz uwzgledniajgc informacije

pochodzace od licencjonowanych posrednikéw w obrocie nieruchomosciami prowadzgcymi

biura nieruchomosci ustalono cechy rynkowe majace najwigkszy wplyw na ceny.

Wagi cech rynkowych ustalono na podstawie analizy preferencji potencjalnych nabywcow.
Cechy rynkowe dla okreslonego rynku lokalnego sg nastepujgce: lokalizacja, stan
techniczny, standard wykonczenia, polozenie na pietrze, powierzchnia.
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Analiza rynku pozwolita ustali¢ wpltyw poszczegdlnych cech na cene, a wiec
ustali¢ wage tych cech, co spowodowalo nastepujgce procentowe wyliczenia:

1) |00 21 2T £ 30%
2) Stan teChNICZNY......cccecveeriireiierrereeesereses e sceerereeereeernes 20%
3) Standard wykonczenia.............ocvevveeneennenninnnennne 15%
4) Polozenie na PIerze . .cusimsomisssssmssisussssisminitss 20%
5) POWIerZChnIA. cuscsmsismussscmmasassassganssssipssrmssv R 15%
BAZEN...coconmssamscummmamissenmosisssssas ieseseassssressswysses 100%
Ocena lokalu mieszkalnego ul. Izaaka Newtona 6 E/3
Lp. Cecha Waga cechy Opis cechy
[w %] |
1. |Lokalizacja 30 B. dobra — brak utrudnien z korzystania z wygod miejscowosci (odlegtosé od |
sklepu, przystanku autobusowego), dojazd do nieruchomosci - asfalt,
parkingi, zielen 30 %
2, Stan 20 Dobry- budynek o stanie technicznym dobrym, wyst¢puja biezace remonty,
techniczny sprzatanie i konserwacja — 10 %
3. |Standard 15 Niski- lokal w budynku o dobrym stanie technicznym, brak biezacych
wykonczenia remontow lokalu i odnowien, drzwi zewnetrzne do budynku w dobrym stanie
technicznym drzwi wewnetrzne w ztym stanie technicznym- do wymiany
instalacja wod-kan, elektryczna w catosci do wymiany tazienka do
generalnego remontu.
Ogotem caly lokal do generalnego remontu — 0 %
4. |Polozenie na 20 Stabe- parter 3,4 pietro i ostatnie pigtro —0 %
pietrze
5. |Powierzchnia 15 Dobra — pow. 31- 48 m*> — 2 pokoje - 7,5%

Ocena nieruchomosci za pomocg wspoélczynnikéow korygujacych:

; Waga cechy w Zakres wspolczynnikow Wartos¢
L Roaza) ceeny * % . korygpu jacych wspoélczynnika
1 2 3 4 9
1 Lokalizacja 30 0,26 0,33 0,33
2 Stan techniczny bud. 20 0,16 0,23 0,20
3 Standard wykonczenia 15 0,12 0,17 0,12
4 | Polozenie na pietrze 20 0,16 0,23 0,16
5 Powierzchnia lokalu 15 0,12 0,17 0,15
RAZEM 100 0,82 1,13 0,96

Wobec powyzszego wartos$¢ rynkowa lokalu mieszkalnego potozonego w Poznaniu na

ul. Izaaka Newtona 6E/ wynosi:

WRU =44,75x 10.371 x 0,96 = 445.538,16 zt

Wycena nieruchomos$ci — Poznan, ul. I1zaaka Newtona 6E/3
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Zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny ( Nota interpretacyjna nr 1)

6.1 Przy stosowaniu metody poréwnywania parami i metody korygowania ceny sredniej
mozna zastosowa¢ dodatkowo wspélczynnik korekcyjny ,, K” z przedziatu

(0,90-1,10).

Przy wycenie nieruchomosci lokalowej zastosowano wspolczynnik korekcyjny w wysokosci
0,9 z uwagi na:

- brak mozliwo$ci wydzielenia z ogélnej pow. lokalu powierzchni piwnicy.

Powyzszg wartos¢ skorygowano o 0,90 %
WRU =44,75x% 10.371 x 0,96 = 445.538,16 zl x 0,90 = 400.984,34 przyjeto 401.000,00 zi

Ustalam wartos¢ lokalu mieszkalnego jako samodzielnego lokalu wraz z udzialem w
cze¢sci wspolnej 4478/959148 na kwote 401.000,00 zi .
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9.2. Wynik koncowy wyceny

Wyceng przeprowadzono dla aktualnego sposobu uzytkowania, zgodnie z podanymi
podstawami prawnymi i ze Standardami Zawodowymi Rzeczoznawcéw Majgtkowych.

Wartos¢ rynkowa wilasnos$ciowego spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego o
powierzchni uzytkowej 44,75 m? potozonego w Poznaniu przy ul. Izaaka Newtona 6E/3

Wynosi:

Wartos¢ obecna nieruchomosci

Nr Powierzchnia Wartos¢ lokalu wraz z pomieszczeniem
lokalu | taczna lokalu przynaleznym i z udziatem w czesci wspdlnej
[m?] 4475/959148
6E/3 44,75 | Lokal mieszkalny 401.000
Razem 44,75 m? 401.000,00

Stownie: czterysta jeden tysiecy ztotych.

Strzalkowo 04.10.2024 r.
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10. Uzasadnienie wyniku wyceny

W procesie wyceny nieruchomosci uwzgledniono obowiazujace kryteria wyboru wlasciwego
podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci majac szczeg6lnie na uwadze:

cel dla jakiego wycena i operat bedzie wykorzystany,

ustalenia wynikajgce z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego o
przeznaczeniu nieruchomosci i obszaru jej polozenia i otoczenia,

cechy nieruchomosci (atrybuty cenotwércze), ktére wplywaja na jej wartosé,

dostepnosé danych i informacji rynkowych do wyceny.

Poniewaz celem oszacowania byto okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomodci, a okreslona
warto$¢ ma stanowi¢ podstawe dla celéw spisu inwentarza, dlatego w opracowaniu
zastosowano takie podejscie, metode i technike wyceny, ktéra umozliwia okreélenie wartosci
rynkowej nieruchomosci.

Okreslona w operacie szacunkowym warto$é nieruchomosci odpowiada jej wartosci
rynkowej, gdyz uwzglednia:

cechy nieruchomosci, ktére wplywaja na jej wartosé,

procedurg wyceny wiasciwg dla okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci —
podejscie pordwnawcze.
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11. Klauzule

- niniejszy operat nie moze by¢ opublikowany w catosci lub w czesci w
jakimkolwiek dokumencie bez zgody autora,

operat nie moze by¢ wykorzystany do innego celu, anizeli okreslony w tresci
opracowania,

podstawe do okreslenia stanu prawnego nieruchomosci stanowity udostepnione

przez zamawiajgcego dokumenty i materiaty oraz dane otrzymane w wydziatach geodezji i w
Sadzie Rejonowym,

obszar z ktérego zbierano informacje o cenach i cechach nieruchomosci
poréwnywalnych dostosowano do stopnia rozwoju lokalnego rynku nieruchomosci,

powierzchnia pomieszczen budynku zostata obliczona w §wietle oktadzin i
wypraw wewngtrznych $cian budynku,

przyjeta w operacie ocena stanu technicznego budynk6w nie stanowi ekspertyzy
technicznej i zostala ustalona podczas wizji lokalnej wytacznie dla potrzeb niniejszej wyceny,

okreslona wartos¢ nieruchomosci nie zawiera zadnych optat i podatkéw (w tym
szczegOlnosci podatku VAT),

operat sporzadzono zgodnie ze stanem faktycznym, z przepisami prawa oraz ze
standardami zawodowymi rzeczoznawcédw majatkowych Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych .

Na podstawie art. 13 ust. 1 i ust. 2 rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z27.4.2016
r. w sprawie ochrony o0sob fizycznych w zwigzku z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie swobodnego
przeptywu takich danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE (dalej: RODO), informuje, ze: Administrator
danych: Administratorem Pani/Pana danych osobowych jest Biuro Konsultingowe Lech Korzeniewski 62-420
Strzatkowo ul. 1 Maja 30,

e-mail: lechkorzen@poczta.onet.pl, tel.661-503-553.

Przedstawiciel administratora danych: Przedstawicielem administratora danych osobowych jest Lech
Korzeniewski.
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12. Zalaczniki

1. Zlecenie Komornika Sadowego z dnia 08.07.2024 r.
2, Odpis z KW nr PO1P/00247982/4,
3. Dokumentacja fotograficzna.
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Aomornik Sadowy Stupca, dnia 08-07-2024
przy Sadzie Rejonowym w Slupey P.T
Kancelaria nr Il w Slupcy P - -
Agnieszka Kalista Biegly D/s szacowania nieruchomosci
62-400 Stupca ul. Kilinskiego 14 mgr Lech Korzeniewski
tel. (63) 274 32 25 kom. 607 857 078
e-mail; komon:nikslt!pca@gmail.com ul. 1 Maja 30
www.komornik-kalista.pl
Kmn 73/24 62-420 Strzatkowo
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ZLECENIE BIEGEEMU DOKONANIA OSZACOWANIA
ORAZ CZYNNOSCI NIEZBEDNYCH DLA SPORZADZENIA OPISU LOKALU MIESZKALNEGO

Komornik Sadowy przy Sgdzie Rejonowym w Stupcy Agnieszka Kalista w sprawie o wykonanie zabezpieczenia z wniosku
uprawnionego:
syndyk Agata Guzewicz
przeciwko obowigzanemu:
Jadwiga Kowalczyk
PESEL: 55081516865,
62-312 Pyzdry, Ciemierdw, 23
prowadzonej na podstawie tytutu zabezpieczenia:
Postanowienie-S3d Rejonowy w Stupcy, Wydziat | Cywilny z dnia 05-06-2024 r., sygn. akt | Ns 215/24

na mocy przepisu art. 948 § 1 Kodeksu postepowania cywilnego powotuje biegtego:

Lech Korzeniewski
celem dokonania oszacowania lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebna nieruchomoéé stanowigcego lokal mieszkalny
pole powierzchni 44,7500m2 potozonego pod adresem: 60-161 Poznari, ul. Izaaka Newtona 6E/3 , dla ktérego Sad
Rejonowy Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg o numerze PO1P/00247982/4

Ponadto, komornik zleca biegtemu dokonanie czynnosci niezbednych do opisu i oszacowania lokalu mieszkalnego
stanowigcego odrebng nieruchomosé.

Wynagrodzenie za sporzadzenie opinii (operatu szacunkowego) zostanie przyznane po jej ztozeniu wraz z karty pracy
biegtego. Naleznos¢ za czynnosci zostanie uiszczona po uprawomocnieniu sig postanowienia o przyznaniu wynagrodzenia i
przedfozeniu rachunku.

W przypadku, jezeli biegly nie jest stalym bieglym sadowym (wpisanym aktualnie na
niezwtocznie poinformowaé o tym komornika.

Pouczenie:
Stosownie do tresci przepisu art. 10 ust 2 ustawy o kosztach komorniczych postanowienie o przyznaniu naleznosci (wynagrodzenia) komornik wydaje na
whniosek podmiotu uprawnionego do jego otrzymania. Ztozenie faktury lub rachunku jest rownoznaczne ze ztozeniem wniosku. Wniosek sktada sie w terminie

7 dni od dnia dokonania czynnosci uzasadniajacej przyznanie naleznosci pod rygorem wygasniecia prawa do przyznania naleznosci.

Na czynnosci komornika przystuguje skarga do sadu rejonowego, jezeli ustawa nie stanowi inaczej. Dotyczy to takze zaniechania przez komornika dokonania
czynnosci. Skarge rozpoznaje sad wlasciwy ze wzgledu na siedzibe kancelarii komornika {art. 767 § 1 k.p.c.). Skarga nie przystuguje na zarzadzenie komornika
0 wezwaniu do usunigcia brakéw pisma, na zawiadomienie o terminie czynnoéci oraz na uiszczenie przez komornika podatku od towaréw i uslug (art, 767 §

11 k.p.c.). Skarge moze zlozy¢ strona lub inna osoba, ktérej prawa zostaty przez czynnosci lub zaniechanie komornika naruszone badz zagrozone (art. 767 § 2
k.p.c.). Skarga na czynnos¢ komornika powinna czynié zadosé wymaganiom pisma procesowego oraz okreSla¢ zaskarzong czynnos¢ lub czynnosé, ktérej
zaniechano, Jak réwniez wniosek o zmiang, uchylenie lub dokonanie czynnosci wraz z uzasadnieniem {art, 767 § 3 k.p.c.). Skarga moie byé wniesiona na

urzedowym formularzu (art. 767 § 3l k.p.c.). Urzedowy formularz udostepnia sie nieodptatnie w kancelariach komorniczych oraz w budynkach wszystkich
sqdéw okregowych i rejonowych. Urzedowy formularz udostepnia sie nieodpfatnie na stronach internetowych Ministerstwa Sprawiedliwosci i sgdéw
powszechnych w formie umotliwiajacej edycjg jego tresci. Komornik dorecza urzedowy formularz skargi na zadanie strony lub uczestnika, jezeli urzedowego

formularza skargi im nie doreczono (art. 767 § 32 k.p.c.). Skarge wnosi si¢ w terminie tygodniowym od dnia dokonania czynnosci, gdy strona lub osoba, ktorej
prawo zostato przez czynnos¢ komornika naruszone badz zagrozone, byta przy czynnoéci obecna lub byta o jej terminie zawiadomiona; w innych przypadkach
- od dnia zawiadomienia o dokonaniu czynnosci strony lub osoby, ktérej prawo zostato przez czynno$¢ komornika naruszone badz zagrozone, a w braku
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Dokumentacja fotograficzna.
Poznan Lokal mieszkalny ul. Izaaka Newtona 6E/3

1. Otoczenie i dojazd




2. Nieruchomos$é wyceniana — lokal mieszkalny










