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1. Wyciag z operatu szacunkowego

- Opis lokalu:
1. Polezenie : Poznan Osiedle Jana 11 Sobieskiego 31, lokal nr 6
2. Wiasciciel : Jacek Konczal i Lidia Konczal, Kw PO1P/00245802/5 z udzialem
633/61685 w KW PO1P/00221565/7 Sadu Rejonowego w

Poznaniu

3. Przedmiot opracowania : aktualna wartos¢ rynkowa przedmiotowej
nieruchomosci lokalowej

4. Polozenie w budynku : 11 pietro

5. Powierzchnia uzytkowa lokalu : 63,30 m2

6. Struktura lokalu : 3 pokoje, kuchnia, lazienka, WC, przedpokoj

- Cel sporzgdzenia operatu : Ustalenie wartosci przedmiotowej nieruchomosci

lokalowej mieszkalnej w zwiazku z administracyjnym
postepowaniem egzekucyjnym

Ustalenia :

Aktualna wartos¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci lokalowe;j
nr 6 w Poznaniu na Osiedlu Jana 111 Sobieskiego 31 :

455 000,-z}

Stownie : czterysta piecédziesigt pieé¢ tysiecy zt

Data okreslenia wartosci : 08.04.2022 r. Opracowaf :

mgr inz. Bogdan Walczak
Rzeczoznawca majgtkowy uprawnienia nr 882
Bieg#y Sqgdu Okregowego w Poznaniu
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2. Dane ogolne

2.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem opracowania jest nieruchomos¢ lokalowa stanowigca mieszkanie nr 6 w
Poznaniu na Osiedlu Jana 11l Sobieskiego 31 ( KW nr PO1P/00245802/5 ) wraz z
udziatem 633 / 61685 w gruncie i czgsciach wspolnych budynku nieruchomosci zapisanej
w KW PO1P/00221565/7 Sadu Rejonowego w Poznaniu. Lokal mieszkalny o
powierzchni uzytkowej 63,30 m2 obejmuje 3 pokoje, kuchnig, tazienkg, WC i
przedpokyj..

2.2. Zakres wyceny

Niniejszy operat szacunkowy obejmuje okreslenie prawa wiasnosci lokalu wraz z
udziatem w gruncie i czg¢sciach wspolnych budynku.

2.3. Cel wyceny

Celem niniejszego opracowania jest oszacowanie wartosci rynkowej prawa wiasnosci,
dla aktualnego sposobu uzytkowania (WRU) przedmiotowego lokalu mieszkalnego, w
zwiazku z prowadzonym administracyjnym postepowaniem egzekucyjnym

2.4. Podstawa opracowania operatu szacunkowego

2.4.1. Podstawa formalna

Zleceniodawcy jest Urzad Skarbowy Poznan Winogrady - znak sprawy 3025-SEE
711.268.2022.MB z dnia 09.02.2022 r.

2.4.2. Podstawa materialno - prawna

- Ustawa z 17 czerwca 1966 r - 0 postepowaniu egzekucyjnym w administracji - (Dz.
Ustaw z 2018 r. poz. 1314 z pOzniejszymi zmianami )

- Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2021 r.,
poz. 1899 tekst jednolity).

- Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. 2021 r. poz. 555, tekst
jednolity )

- Ustawa z 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece ( Dz.U. Nr 124 z 2001 r.
poz. 1361 z pdzniejszymi zmianami ) Tekst jednolity Dz. U. z 14 listopada 2019 r. poz.
2204,
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- Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks Cywilny ( Dz. U. z 2020 r., poz. 1740 tekst
jednolity )
- Ustawa - prawo budowlane z 07.07.1994r. ( Dz.U. z 2020 r., poz. 1333 tekst jednolity)

2.4.3. Podstawy metodyczne

- Powszechne Krajowe Zasady Wyceny opracowane przez Polskg Federacje
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych

- Polska Norma PN-70/B-02365 - Powierzchnia budynkdéw. Podziat, okreslenia i zasady
obmiaru.

- Szacowanie gruntéw, budynkéw i lokali, praca zbiorowa, W. Ktopocinski, W. Ptasznik,
W. Witkowska, Warszawa 1996 r.

- Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia porownawczego. M. Prystupa,
2009 r.

- Nieruchomos¢ a rynek, Ewa Kucharska Stasiak, PWN Warszawa 2016 r.

- Inwestowanie w nieruchomosci, praca pod red. Ewy Kucharskiej - Stasiak. Instytut
Nieruchomosci Valor, 2014 r.

- Literatura fachowa z zakresu szacowania nieruchomosci

2.5. Zrodio danych merytorycznych
2.5.1. O przedmiocie wyceny

- wizja lokalna przeprowadzona w dniu 10.03.2022 r.

- ewidencja gruntéw

- miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Osiedle Jana Il Sobieskiego —
cze¢s¢ A, zatwierdzony uchwata Nr L/904/V111/2021 Rady Miasta Poznania z dnia
06.07.2021 r.

- Sad Rejonowy w Poznaniu Wydziat Ksigg Wieczystych

2.5.2. O rynku nieruchomosci

- monitoring rynku lokalnego - notowania cen transakcyjnych nieruchomosci z bazy
danych ,,RYNEK” uzyskane w Pracowni Badan Rynku Nieruchomosci Zarzadu
Geodezji i Katastru Miejskiego ,,Geopoz” w Poznaniu

- wilasna baza cen transakcyjnych

- prace studialne dotyczace wplywu cech rynkowych na warto$§¢ nieruchomosci
przeprowadzone przez Akademie Ekonomiczna w Poznaniu w 2016 r.

- biuletyny  Stowarzyszenia  Rzeczoznawcow  Majatkowych — Wojewodztwa
Wielkopolskiego nr1 - 32

WA-PRI BIURO INZYNIERSKIE Poznasi ul. Homera 143 tel. 61 840.90.60



Poznaz Osiedle Jana Il Sobieskiego 31/ 6

2.6. Data ustalenia wartosci

Data sporzadzenia operatu szacunkowego : 08.04.2022 r.
Data okreslenia wartosci : 08.04.2022 r.

Data okreslenia stanu nieruchomosci : 08.04.2022 r.
Data ogledzin nieruchomosci : 10.03.2022 r.

3. Opis i okreslenie stanu nieruchomosci

3.1. Stan prawny nieruchomosci

Przedmiotowa nieruchomos¢ -lokal mieszkalny nr 6, potozony w Poznaniu na Osiedlu
Jana 111 Sobieskiego, zapisany jest w ksiedze wieczystej nr KW PO1P/00245802/5 Sadu
Rejonowego w Poznaniu. Powierzchnia lokalu = 63,30 m2. Lokal sktada si¢ z 3 pokoi, 1
kuchni, 1 tazienki, 1 WC i 1 przedpokoju.

Do lokalu przynalezy udziat 633 / 61685 w cze¢sciach wspolnych budynku i w dziatce
nr 172 / 36, ark. 19, obrgb Pigtkowo ( KW nr PO1P/00221565/7 ).

W dziale 1l jako wtasciciele przedmiotowej nieruchomosci lokalowej zapisani sg Jacek
Konczal i Lidia Konczal na prawach wspdlnosci ustawowej matzenskiej.

W dziale 111 ( obcigzenia i ograniczenia ) istnieje zapis o wszcze¢ciu egzekucji w trybie
administracyjnym na wniosek Naczelnika Urzedu Skarbowego Poznan Winogrady w
Poznaniu.

W dziale 1V ( hipoteki )zapisana jest :

Hipoteka przymusowa na kwote : 49 405,30 zt

Hipoteka przymusowa na kwote : 5 260,60 zi
Hipoteki te stanowig wierzytelnos¢ z tytutu zalegtosci podatkowych na rzecz Zaktadu
Ubezpieczen Spotecznych | Oddziat w Poznaniu.

Obcigzenia nieujawnione badz ewentualnie istniejace roszczenia z innych tytutéw nie
sa uwzgledniane w niniejszym opracowaniu.

3.2. Przeznaczenie w planie miejscowym

Przedmiotowa nieruchomos¢, potozona w geodezyjnym obrebie Pigtkowo, ark. mapy
19, dziatka nr 172/36, w obowigzujacym planie zagospodarowania przestrzennego pod
nazwg Osiedle Jana Il Sobieskiego — czes¢ A w Poznaniu zatwierdzonym uchwata Nr
L/904/V111/2021 Rady Miasta Poznania z dnia 06.07.2021. potozona jest na terenie
oznaczonym symbolem 2MW - zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna. Obecne
wykorzystanie nieruchomosci nie narusza ustalen planu.
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Mapa lokalizacyjna nieruchomosci
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3.3. Opis lokalizacji

Przedmiotowy budynek mieszkalny nr 31 potozony jest w Poznaniu na Osiedlu Jana
Il Sobieskiego. Jest to osiedle wchodzace w skiad zespotu mieszkaniowego Pigtkowo,
potozone pomiedzy ulica Strézynskiego, Szeligowskiego i Szymanowskiego. Od
potudnia sasiaduje z Osiedlem Bolestawa Chrobrego a od wschodu z Osiedlem Stefana
Batorego. W otoczeniu wystepuje zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna. W obszarze
osiedla zlokalizowane jest przedszkole, ztobek oraz centrum handlowo - ustugowe. Po
stronie wschodniej osiedla  przebiega trasa tramwajowa P.S.T. taczaca osiedla
mieszkaniowe Pigtkowa z centrum miasta.

Dziatka na ktorej potozony jest budynek, posiada petne uzbrojenie w sieci komunalne
( wod-kan, gazows, elektryczng i teletechnicznag). Pobliskie uliczki maja nawierzchnie
bitumiczne, urzadzone jest oswietlenie 1 mata architektura.

3.4. Opis budynku

Jest to budynek wielorodzinny, czterokondygnacyjny, szescioklatkowy, w catosci
podpiwniczony. Sciany wykonane z prefabrykatow wielkoptytowych, stropy zelbetowe z
ptyt prefabrykowanych. Dach ptaski w konstrukcji zelbetowej z pokryciem papa
bitumiczng. Obrobki blacharskie z blachy ocynkowanej. Rynny i rury spustowe z pcv.
Schody zelbetowe z wykonczeniem lastrykowym. Okna w ramie z pcv zespolone. Drzwi
drewniane ptytowe. Z zewnatrz $ciany budynku maja warstwe ocieplajaca z tynkiem
strukturalnym. Instalacje : wodociggowe zimnej i cieptej wody, kanalizacyjna,
elektryczna, teletechniczna, ogrzewanie centralne zasilane z sieci miejskiej. Mieszkania
na wszystkich kondygnacjach posiadajg loggie.

Budynek zostat pobudowany w 1985 r. Stan techniczno - uzytkowy budynku mozna
okresli¢ jako zadowalajacy.

3.5. Opis lokalu nr 6

Przedmiotowy lokal mieszkalny nr 6 potozony jest na Il pigtrze. Okna usytuowane sg
od strony potudniowej i pétnocnej. Struktura uzytkowa pomieszczen: 3 pokoje, kuchnia,
tazienka, WC, przedpokoj. Powierzchnia uzytkowa catego mieszkania wynosi 63,30 m2.
Do mieszkania przynalezy piwnica gospodarcza. Posadzka w pokojach i w przedpokoju
wykonana jest z tworzyw sztucznych rulonowych. W kuchni, tazience i w WC posadzka
z ptytek ceramicznych. Okna w ramie z PCV, zespolone. Parapety z elementow
kompozytowych. Drzwi wewnetrzne ptytowe. Drzwi wejsciowe wzmocnione. Tynki z
powtoka gipsowana. Czes¢ tynkow malowana farbami emulsyjnymi, w czesci sg one
tapetowane. W lazience s$ciany wytozone sa ptytkami ceramicznymi. W kuchni sciany i
pas miedzy szafkami wytozony jest ptytkami ceramicznymi. Kuchnia jest wyposazona w
zlewozmywak i w kuchenke gazowa, tazienka w kabing prysznicows i w umywalke. WC
w muszle ustepowa. Instalacje : elektryczna, wodociagowa, kanalizacyjna, gazowa,
telefoniczna, domofonowa. Ogrzewanie centralne z grzejnikami zeliwnymi. Ogdlny stan
techniczny $redni.
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4. Przedstawienie sposobu wyceny.

Sposob postgpowania w wyniku ktorego dokonuje sie okreslenia wartosci praw do
nieruchomosci na date wyceny uregulowany zostat Rozporzadzeniem Rady Ministrow z
dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego (Dz. U. 2021 r. poz. 555, tekst jednolity ). Wycena wartosci
nieruchomosci na potrzeby przeniesienia prawa wiasnosci w trybie przepiséw prawa
cywilnego powinna by¢ przeprowadzona na podstawie jej wartosci rynkowej dla
aktualnego sposobu uzytkowania (WRU), stosownie do ustalen zawartych w
Powszechnych Krajowych Zasadach Wyceny tacznie z Notami Interpretacyjnymi
PFSRM.

Wartos¢ rynkowa jest definiowana, jako : ,,szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny
mozna uzyska¢ za nieruchomos¢, zaktadajac, ze strony maja stanowczy zamiar zawarcia
umowy, sa od siebie niezalezne, dzialajg z rozeznaniem i postgpuja rozwaznie, nie
znajdujag si¢ w sytuacji przymusowej, oraz uptynat odpowiedni okres eksponowania
nieruchomosci na rynku”

5. Oszacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci lokalowej

5.1. Metoda ustalenia wartosci

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci lokalowej mieszkalnej, oszacowano w podejsciu
porébwnawczym, z wykorzystaniem metody korygowania ceny sredniej. Przyjeta metoda
uzasadniona jest dostatecznie rozwinictym miejscowym obrotem rynkowym w zakresie
nieruchomosci o podobnym rodzaju i przeznaczeniu w m.p.z.p. Przy zastosowaniu
metody korygowania ceny sredniej stosowana jest zaleznos¢ opisana formuta :

2 on
Wim = C4¢ x A, U X E

gdzie :W; 2 - wartosé jednostkowa nieruchomosci odniesiona dol m? powierzchni
uzytkowej lokalu mieszkalnego

Cy - srednia cena transakcyjna 1 m? p.u. okreslona na podstawie prébki
reprezentatywnej dla rynku lokalnego

a ., Ui- suma wspoiczynnikow korygujacych obrazujacych oceng nieruchomosci w
aspekcie indywidualnych cech rynkowych

n - liczba cech rynkowych
E - wspdtczynnik zmiany wartosci z przedziatu [ 0,90, 1,10 ] stosowany w przypadku

gdy cechy nieruchomosci odbiegaja od ustalonego zakresu poszczegoélnych cech
rynkowych lub wystepuje wyrazna zmiana relacji pomigdzy popytem i podaza
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Zakres wspotczynnikow korygujacych okresla zaleznosé :

CC”T:” - granica dolna sumy wspoétczynnikow korygujacych
S
C max P, 5 ik '
oo - dranica gora sumy wspotczynnikow korygujacych
S

5.2. Analiza rynku praw do lokali mieszkalnych

Dla oszacowania wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci lokalowej analizie
poddano transakcje sprzedazy lokali mieszkalnych potozonych na poznanskim rynku
wtornym w okresie ostatnich 2 lat. Wykorzystane zostaty dane z aktow notarialnych
uzyskane z bazy danych Geopoz w Poznaniu. Celem uzyskania duzego podobienstwa do
przedmiotowego budynku i lokalu, przyjeto transakcje sprzedazy lokali mieszkalnych
potozonych w budynkach wielomieszkaniowych wykonanych w podobnej technologii
budowlanej, usytuowanych na osiedlach wielomieszkaniowych Pigtkowa.

Z przeprowadzonej analizy sprzedazy wynika, ze ceny transakcyjne odniesione do 1
m2 powierzchni uzytkowej podobnych lokali mieszkalnych mieszczg si¢ aktualnie na
rozpatrywanym rynku w przecietnym przedziale od 6500,00 zt/m2 do 7500,00 zt/m2
w zaleznosci od ich charakterystyki technicznej i funkcjonalnej.

Na potrzeby aktualizacji cen nieruchomosci przyjetych do porownan, zostat
przeanalizowany trend zmiany cen na przestrzeni ostatnich lat na rynku wtornym lokali
mieszkalnych miasta Poznan.

Ponizej przestawiono fragment z opracowania z grudnia 2021 roku wykonanego na
zlecenie Narodowego Banku Polskiego przez Instytut Ekonomiczny Biuro Polityki
Makrostabilnosciowej p.n. ,Informacja o cenach mieszkan i sytuacji na rynku
nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w IV kwartale 2021 r.”
autorstwa Jacka taszka, Hanny Augustyniak, Krzysztofa Olszewskiego i Joanny
Waszczuk.

Srednie ceny transakcyjne lokali mieszkalnych na rynku wtérnym w Poznaniu

Lp. Okres analizy rynku wtérnego Srednia cena transakcyjna w zm2
lokali mieszkalnych w Poznaniu powierzchni uzytkowej mieszkania

1. Il kwartat 2020 r. 7 022 z{/m2

2. 111 kwartat 2020 r. 7 092 z¥/m?2

3. IV kwartat 2020 r. 7 145 z{/m?2
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4. | kwartat 2021 r. 7 101 zl/m2
5. Il kwartat 2021 r. 6 980 zi/m2
6. Il kwartat 2021 r. 7 091 zt/m2
7. IV kwartat 2021 r. 7 172 zt{m?2

W ponizszej tabeli zostat przedstawiony wykres trendu czasowego dla poznanskiego
rynku  nieruchomosci lokalowych na rynku wtérnym sporzadzony w oparciu o
przedstawione wyzej srednie ceny lokali mieszkalnych w poszczegolnych kwartatach
2020 ri2021r..

8000 y = 33,49In(x) + 7022,
R2=0,119
7000 o000 o0 00000 000000 o0 000000 900 000O0OGOEOOONOGIOSNOSOINOGNES o000 00O o000
6000
5000
4000
3000
2000
1000
0
Il kw. 1. kw. IV. kw. . kw. 1. kw. 1. kw. IV. kw.
2020 2020 2020 2021 2021 2021 2021

Z przedstawionego powyzej wykresu wynika, ze w okresie od poczatku Il kwartatu 2020 r.
do konca IV kwartatu 2021 r. na rynku wtérnym nieruchomosci mieszkalnych w Poznaniu
wystepowaty niewielkie wahania cen, z zaznaczonym trendem wzrostowym, wynoszacym
0,3 % w skali miesiaca.

WA-PRI BIURO INZYNIERSKIE Poznas ul. Homera 143 tel. 61 840.90.60
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5.3. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci lokalowej mieszkalnej wg
poziomu cen aktualnych

Na podstawie przedstawionych wczesniej kryteriow z rynku lokalnego wybrano 11
transakcji praw do lokali mieszkalnych, ktore zestawiono w ponizszej tabeli.

Transakcje kupna — sprzedazy praw do lokali mieszkalnych na osiedlach Pigtkowa
w Poznaniu

Lp Data Powierzchnia | Kondyg- | Cenalm2 | Cenalm?2
transakcji Polozenie uzytkowa nacja lokalu skorygowana
lokalu'w m2 [2m2] | [2m2]
2020-04 | Poznan
1. Os. Bolestawa Chrobrego 20 63,40 2 6782,33 7270,66
2020-06 |Poznan
2. Os. Jana Il Sobieskiego 25 62,90 1 7233,70 7711,12
2020-07 |Poznan
3. Os. Jana Il Sobieskiego 32 63,30 3 7243,46 7699,80
2020-08 | Poznan
4. Os. Jana Il Sobieskiego 7 62,70 1 6698,56 7080,38
2020-08 | Poznan
5. Os. Bolestawa Chrobrego 8 74,20 0 6469,00 6837,73
2020-09 |Poznan
6. Os. Jana 111 Sobieskiego 45 62,40 0 6618,59 6975,99
2020-09 |Poznan
7. Os. Bolestawa Chrobrego 4 48,40 2 6818,18 7186,36
2020-12 |Poznan
8. Os. Bolestawa Chrobrego 4 49,30 2 6896,55 7206,89
2021-05 |Poznan
9. Os. Jana Il Sobieskiego 32 49,70 1 6418,51 6611,07
2021-07 |Poznan
10. Os. Jana Il Sobieskiego 30 63,30 0 6319,12 6470,78
2021-09 |Poznan
11. Os. Jana 111 Sobieskiego 29 63,30 2 6635,07 6754,50

Uzyskano nizej wymienione parametry, ktére moga by¢ podstawg do zastosowania w
procesie szacowania podejsciem porownawczym metody korygowania ceny sredniej:

Cena srednia : 7 073,21 zt/m2
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Cena minimalna : 6 470,78 zt/m2 - transakcja przeprowadzona w lipcu 2021 r,
lokal potozony w Poznaniu na Osiedlu Jana Il Sobieskiego 30/26 o
powierzchni 63,30 m2, usytuowany na | parterze. Lokal o przecietnym
standardzie wykonczenia i wyposazenia.

Cena maksymalna : 7 711,12 zt/m2 - transakcja przeprowadzona w czerwcu
2020 r., lokal potozony w Poznaniu na Osiedlu Jana Il Sobieskiego 25/3 o
powierzchni 62,90 m2, usytuowany na | pigtrze. Lokal o ponadnormatywnym
standardzie wykonczenia i wyposazenia.

Cmin/Csr =0,915
Cmaks./Csr = 1,090

Na podstawie analizy 11 transakcji i o0golnej znajomosci  lokalnego rynku
nieruchomosci, wyodrgbhniono zespét cech rynkowych stanowiacych preferencije
nabywcdw ( atrybuty cenotwdrcze ). Do cech tych nalezg gtdwnie :

1. Atrakcyjnos¢ lokalizacyjna

2. Standard wykonczeniowy lokalu
3. Potozenie w budynku

Ustalenie zakresu i gradacji wspotczynnikow korygujacych

Wsp. koryg.

Atrakcyjnos¢ lokalizacji w obszarze rynku lokalnego 30 %

Lokalizacja w strefie posredniej w obszarze luznej zabudowy
Dobre |osiedlowej sasiedztwo nieucigzliwe, niewielka odlegtos¢ do 0,326
terendw rekreacyjnych, znaczna ilos¢ miejsc parkingowych,

Lokalizacja w strefie posredniej w obszarze zabudowy
Srednie | przyulicznej, sasiedztwo nieuciazliwe, ograniczona ilos¢ miejsc 0,301
parkingowych

Lokalizacja w strefie posredniej w obszarze zagg¢szczonej
Stabe | zabudowy lub przy ulicy o znacznym obciagzeniu hatasem, mata 0,275
ilos¢ miejsc parkingowych

Standard wykonczenia i wyposazenia lokalu 55%

Lokal w dobrym stanie z wykonczeniem z uzyciem stolarki
indywidualnej, tynki gipsowane i szlifowane, posadzki, oktadziny

Dobre scian i armatura wysokiej jakosci, itp. Dobry ukiad funkcjonalny 0,600
pomieszczen,
Powyzej | Lokal w dobrym stanie technicznym z wykonczeniem w czgsci 0576

sredniej | standardowym, w czesci ponad standardowym.
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Srednie Lokal_ z Wyk0nczen|enj standardowym w zadowalajacym stanie 0552
technicznym elementow

Ponizej | Lokal z wykonczeniem standardowym i pogorszonym stanie 0528

sredniej | technicznym elementéw &

Stabe Lokal z wykonczeniem standardowym , elementy wykonczeniowe 0.503
wymagaja remontu w znacznym zakresie ’

Polozenie w budynku 15%

Dobre | Lokalizacja lokalu na I i Il pigtrze 0,164

Srednie | Lokalizacja lokalu na parterze oraz na Ill i IV pietrze 0,151

Stabe Lokalizacja na pigtrach posrednich 0,137

Ocena wycenianej przedmiotowej nieruchomosci lokalowej mieszkalnej w aspekcie
cech rynkowych:

1. Atrakcyjnos¢ lokalizacyjna warunki srednie
2. Standard wykonczeniowy lokalu warunki $rednie
3. Potozenie w budynku warunki dobre

Tabela wspotczynnikéw korygujacych dla ustalenia wartosci rynkowej 1 m2 p.u.

Lp. Rodzaj cechy Waga cechy | Zakres wspélczynnikéw Wartosé
[%] korygujacych wspolczynnikow u;

1. | Atrakcyjnosc¢ lokalizacyjna 30 0,275 - 0,326 0,301

2. | Standard wykonczeniowy lokalu 55 0,503 - 0,600 0,552

3. |Potozenie w budynku 15 0,137 - 0,164 0,164

Razem : 100 0,915 - 1,090 1,017

Wspotczynnik zmiany wartosci dla przedmiotowej nieruchomosci przyjeto na poziomie
E = 1,00 gdyz cechy nieruchomosci nie odbiegajg od ustalonego zakresu
poszczegolnych atrybutéw rynkowych w probce reprezentatywnej.

Wartos¢ jednostkowa przedmiotowego prawa do lokalu odniesiona do 1 m2 powierzchni
uzytkowej mieszkania wyniesie :

Wi = Coe x "' ui x E

i=1
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W, n® = 7073,21z24m2 x 1,017 x 1,00 = 7 193,45 zl/ m2
Powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego : 63,30 m2

- Aktualna wartos$¢ rynkowa prawa wiasnosci przedmiotowego lokalu nr 6 :
63,30 m2 x 7 193,45 zt/m2 = 455 345,- 71

Po zaokragleniu przyjeto : 455 000,- zt

6. Wynik koncowy
6.1. Zestawienie wartosci rynkowych

Na podstawie przeprowadzonego w pkt. 5 o0szacowania wartosci rynkowej
przedmiotowego prawa do lokalu, ustalono :

- Wartosé¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci lokalowej nr 6 w Poznaniu na
Osiedlu Jana 111 Sobieskiego 31 :

455 000,-zk
6.2. Uzasadnienie
Oszacowanie wartosci przedmiotowego prawa do lokalu zostato opracowane
porownawczo w odniesieniu do innych wczesniejszych transakcji wolnorynkowych.
Transakcje porownawcze zostaty wybrane z rynku lokalnego o zblizonej atrakcyjnosci
lokalizacyjnej. Porownawcze lokale mieszkalne mieszczg sie w budynkach o podobnym
okresie budowy i zblizonych cechach konstrukcyjnych. W oszacowaniu wartosci

rynkowej zostaly uwzglednione czynniki wptywajace w sposéb istotny na jej
skorygowanie w odniesieniu do nieruchomosci porownawczych.

7. Klauzule i zastrzezenia

7.1. Niniejszy operat szacunkowy zostal sporzadzony zgodnie z przepisami prawa i
Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny.

7.2. Wartos¢ nieruchomosci okreslono jako wolng od obcigzen i roszczen 0sob trzecich.

7.3. Operat nie moze by¢ wykorzystany dla celow innych niz wskazany w operacie.
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7.4. Niniejszy operat szacunkowy nie moze by¢ publikowany w catosci lub w czgsci w
jakimkolwiek dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy 1 tresci
takiej publikaciji.

7.5. Zaktada si¢, ze autorowi opracowania zgtoszono wszystkie znane okolicznosci
majace wptyw na oszacowane wartosci.

7.6. Wyklucza si¢ odpowiedzialnos¢ wobec osob trzecich w szczegélnosci przy
wykorzystaniu operatu w innym celu niz zostat sporzadzony.
Data opracowania : 08. 04. 2022 r. Opracowa? :
mgr inz. Bogdan Walczak

Rzeczoznawca majgtkowy uprawnienia nr 882
Biegly Sgdu Okregowego w Poznaniu
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