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1. Wyciag z opinii o wartoSci

Wyciag z opinii o wartosci dotyczacej okreslenia warto$ci rynkowej udziatu w wysokosci 1/32 cz.
w prawie wilasno$ci nieruchomosci gruntowej zabudowanej, potozonej w Poznaniu przy ul. Wojciecha
Bogustawskiego 27, powiat m. Poznan, wojewddztwo wielkopolskie.

Polozenie
nieruchomosci

Przedmiot opinii
Zakres opinii

Dane ewidencyjne

Stan prawny

Opis nieruchomosci

Cel opinii

Okres$lona warto$é
rynkowa

o Data sporzadzenia opinii:

e Data, na ktorg okre$lono warto§¢ rynkowa:

e Data dokonania ogledzin nieruchomosci:

e Data, na ktdrg okre$lono stan nieruchomodci:

ul. Wojciecha Bogustawskiego 27, Poznan
powiat m. Poznan, wojewddztwo wielkopolskie

Nieruchomo$é gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym, potozona
w Poznaniu przy ul. Wojciecha Bogustawskiego 27. 7

Okreslenie wartosci rynkowej udzialu w wysokosci 1/32 cz. w prawie wilasno$ci
nieruchomosci gruntowej zabudowanej, polozonej w Poznaniu przy ul. Wojciecha
Bogustawskiego 27.

obreb nr 0039 Lazarz, arkusz ﬁlapy 31, dziatka ewidencyjna nr 107/2 o powierzchni |
0,0299 ha

Ksigga Wieczysta nieruchomosci grunto\vej —PO1P/00111260/5
Sad Rejonowy Poznan-Stare Miasto w Poznaniu, V Wydziat Ksiag Wieczystych

Budynek mieszkalny wielorodzinny, wzniesiony w roku 1945 w technologii tradycyjnej, |

murowanej. Sktada si¢ z 3 (trzech) kondygnacji nadziemnych oraz 1 (jednej) podziemne;.
W budynku wystepuje takze strych. Pole powierzchni zabudowy budynku wynosi 146 m?.
W budynku wydzielono 8 (osiem) lokali mieszkalnych, zlokalizowanych na 3 (trzech)
pietrach, oraz 2 (dwa) lokale mieszkalne usytuowane w przyziemiu. Na strychu
zorganizowane zostaly 2 (dwa) pomieszczenia strychowe.

Dzialka ewidencyjna nr 107/2 charakteryzuje si¢ ptaskim uksztaltowaniem terenu oraz
nieregularnym ksztattem, zblizonym do prostokata. Obszar dziatki zagospodarowany.

Opini¢ sporzadza si¢ w celu okreslenia wartosci rynkowej udzialu w wysokosci 1/32 cz. |

w prawie wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej dla potrzeb postepowania
upadtosciowego.

Warto$¢ rynkowa udzialu w wysokosci 1/32 cz.

w prawie wlasnoS$ci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym
polozonej w Poznaniu przy ul. Wojciecha Bogustawskiego 27
wynosi (po zaokragleniu):

63 900,00
slownie: szesédziesigt trzy tysigce dziewigéset zlotvch

07.01.2024r.
07.01.2024r.
03.01.2024r.
03.01.2024r.

Aneta Dembska
Autor rzeczoznawca majatkowy, Swiadectwo nadania uprawnien
opinii zawodowych nr 5667 w zakresie szacowania nieruchomosci e
wydane przez Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki =W 1,
Morskiej '



2. Przedmiot i zakres opinii

Przedmiot opinii

Przedmiot opinii stanowi prawo wilasnosci nieruchomos$ci gruntowej zabudowanej budynkiem
mieszkalnym wielorodzinnym, poloZonej w Poznaniu przy ul. Wojciecha Bogustawskiego 27.

Dla nieruchomosci gruntowej obejmujacej dziatke ewid. nr 107/2 Sad Rejonowy Poznan — Stare Miasto
w Poznaniu prowadzi Ksigge Wieczysta nr PO1P/00111260/5.

Oznaczenie geodezyjne: obreb nr 0039 Lazarz, arkusz mapy 31, dzialka ewidencyjna nr 107/2
o powierzchni 0,0299 ha

Zakres opinii
Zakres opinii obejmuje okre$lenie wartosci rynkowej udzialu w wysokosci 1/32 cz. w prawie wlasnosci
nieruchomoéci gruntowej zabudowanej, potozonej w Poznaniu przy ul. Wojciecha Bogustawskiego 27.

3. Cel opinii

Opinig sporzadza si¢ w celu okreS§lenia wartosci rynkowej udzialu w wysokosci 1/32 cz. w prawie
wlasnosei nieruchomosci gruntowej zabudowanej dla potrzeb postepowania upadiosciowego.

4. Podstawa formalna opinii

Wycene sporzadza si¢ na podstawie zlecenia ztoZzonego przez syndyka masy upadiosci prowadzacego
postepowanie upadloséciowe wobec Pana Jerzego Tomasza Kozuch dla Biura Wyceny Nieruchomosci
Aneta Dembska z siedzibg w Poznaniu.

5. Podstawy prawne i metodologiczne

Ustawa z dnia 28 lutego 2003r. Prawo upadlosciowe (Dz. U. 2023r., poz. 1860),

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. 2023r., poz. 2029),
Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks cywilny (Dz. U. 2023r., poz. 1933),
Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzeénia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomogci (Dz. U. 2023r., poz. 1832),

5. Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych,
obowigzujace na date wyceny.

:D-Wl\)»——*

6. Daty istotne dla okre§lenia warto$ci nieruchomosci

Data sporzadzenia opinii 07.01.2024r.
Data, na ktérg okreslono warto$¢ rynkows 07.01.2024r.
Data dokonania ogledzin nieruchomosci 03.01.2024r.
Data, na ktorg okreslono stan nieruchomosei 03.01.2024r.

7. Zrédla danych o nieruchomosci

1. Ogledziny nieruchomo$ci przeprowadzone w dniu 03.01.2024r.,,

2. Badanie Ksiegi Wieczystej — nieruchomosci gruntowej w dniu 02.01.2024r.,

3. Mapa ogolnej lokalizacji nieruchomodci (?rodlo: System Informacji Przestrzennej miasta
Poznania),

4. Uproszczony wypis z rejestru gruntow z dnia 02.01.2024r. (Zrédlo: Urzgd Miasta Poznania),

5. Wypis z kartoteki budynkéw z dnia 02.01.2024r. (Zrédlo: Urzqd Miasta Poznania),




6. Informacja o przeznaczeniu gruntdéw w studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego miasta Poznania, przyjetego Uchwala Nr LXXXVII/1670/VII1/2023 Rady
Miasta Poznania z dnia 11 lipca 2023r.,

7. Analiza zbioru danych rejestru cen i warto$ci prowadzonego na podstawie wlasnej bazy danych
rzeczoznawcow majatkowych, informacje o ruchu cen na lokalnym rynku nieruchomosci
bedace w Bazie Danych Rzeczoznawcy Majatkowego oraz pozyskane z Zarzadu Geodezji
i Katastru Miejskiego GEOPOZ w Poznaniu,

8. Analizarynku ofertowego w celu potwierdzenia uzyskanego wyniku oraz badania relacji popytu
1 podazy na rynku lokalnym,

9. Informacje pozyskane od wspotwlascicicli prawa wihasno$ci do nieruchomodcei gruntowej
zabudowane;j.

8. Opis nieruchomosci
8.1. Stan nieruchomosci

Polozenie ogdlne

Poznan — miasto na prawach powiatu w potnocno — zachodniej czgsci kraju, jedno z najstarszych
i najwigkszych polskich miast, polozone nad rzekami Wartg i Cybing, na Pojezierzu Wielkopolskim.
Stolica wojewodztwa wielkopolskiego jest waznym centrum gospodarczym, handlowym, naukowym,
kulturalnym 1 turystycznym zachodniej Polski.

Poznan to pigte pod wzgledem liczby ludnosci miasto w Polsce (541,3 tys. mieszkancdw) i 6sme pod
wzgledem powierzchni (262 km?). Poznah wraz z powiatem poznanskim i gminami Oborniki, Skoki,
Szamotuly i Srem tworzg aglomeracje poznafiska zamieszkang przez ok. 1 mln os6b.

Miasto jest istotnym weztem drogowym i kolejowym, funkcjonuje tu rowniez migdzynarodowy port
lotniczy Poznan-tawica, ktére obstuzylo w 2018 1. blisko 2,5 min pasazeréw. Podstawg transportu
publicznego na terenie miasta jest w sumie 17 linii tramwajowych, ktére uzupelniajg 42 linie
autobusowe normalne i 68 linii autobusowych podmiejskich. W nocy komunikacja publiczna opiera sie
na 21 liniach autobusowych oraz jednej linii tramwajowej. Wigkszo$¢ linii nocnych kursuje co 30 minut,
a ich centralnymi punktami przesiadkowymi s3 Rondo Kaponiera i Poznaf Gléwny (dworzec kolejowo
— autobusowy). Pod koniec 2022 na terenie Poznania znajdowato si¢ 333,53 km drog rowerowych, ktore
ciggle si¢ wydtuzaja. W Poznaniu zbiega si¢ 5 drog krajowych (w tym autostrada) —nr 5, nr 11, nr 92,
autostrada A2 oraz droga krajowa nr 32 konczaca swdj bieg w podpoznanskim Steszewie oraz 4 drogi
wojewddzkie. Poznanski Wezet Kolejowy, przez ktéry przebiega 8 linii kolejowych, jest jednym
z najwickszych i najruchliwszych w kraju.

Wedlug prowadzonego corocznego rankingu miast Polski pod wzgledem atrakcyjnos$ci inwestycyjnej,
Poznafi jest niezmiennie kwalifikowany w $cislej czotdwce wérdd miast wojewddzkich. Obecnie jest
jednym z czterech miast wojewddzkich charakteryzujgcych si¢ najwyzszg atrakcyjnoscig inwestycyjna
6 1 najnizszym stopniem ryzyka inwestycyjnego. Glowne atuty Poznania ktére wplywaja na
atrakcyjnos¢ dla inwestoréw zagranicznych to: potencjat kapitatu ludzkiego, wysoka jako$¢ zycia,
rozwinigta sie¢ potgczen komunikacyjnych (krajowych i zagranicznych) oraz dostgpno$é nowoczesnych
powierzchni biurowych. Poznan kojarzy¢ si¢ moze z organizacja targow, poniewaz znajduje sie tutaj
najwazniejszy o$rodek targowy w kraju. Na terenie Migdzynarodowych Targéw Poznanskich odbywa
si¢ kilkadziesigt imprez rocznie. Poznan to takze miasto uniwersyteckie. Siedem panstwowych
wyzszych uczelni 1 kilkanascie prywatnych sprawia, ze co roku studiuje tutaj okoto 100 tys. oséb,
stawiajgc Poznan w rzedzie najwazniejszych oSrodkéw uniwersyteckich w kraju.

W miescie znajduje sie ponad 258 tys. mieszkan. Przecigtna powierzchnia uzytkowa 1 mieszkania to
64,4 mkw. Okoto 80% mieszkancéw mieszka w zabudowie wielorodzinnej. Ponad polowa mieszkan
(55%) powstata po 1970 r., 23% powstato w latach 1945-1970, a 19% wybudowano przed 1944 r.

5




Najwiecej mieszkan jest wlasnoscig osob fizycznych (65,5%). Mieszkania komunalne stanowig 4,9%
Zasobow.
Ponizej fragment mapy ze wskazaniem miasta Poznania:

(5]
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Zi'éﬂ%: http://maps.google.pl

Obreb nr 0039 Lazarz — cze$¢ Poznania, na poludniowy zachdd od centrum miasta. Zespot
urbanistyczno — architektoniczny Lazarza obejmuje wiele przedwojennych obiektéw (w tym sporo
z przetomu XIX i XX w.) i1 od 6 pazdziernika 1982 roku figuruje w rejestrze zabytkéw pod numerem
A-239. Polozony jest w poludniowej czegéci miasta, graniczy od péthocy z obrebem Jezyce, od wschodu
z obrebami Poznan i Wilda, od potudnia z Gérczynem, a od zachodu z Lawicg i Junikowem. Do
gtownych punktow Lazarz zaliczy¢ mozna takie miejsca, jak: Rynek tazarski, ul. Glogowska
i skrzyzowanie Glogowska/Hetmanska, teren Miedzynarodowych Targéw Poznanskich, Park Wilsona,
w ktorym znajduje si¢ Palmiarnia Poznanska (1910), Park Kasprowicza z Halg Widowiskowo —
Sportows Arena. Na jego terenie znajduje si¢ wiele obiektow uzytecznosci publicznej — sklepy, szpitale,
szkoly, placowki pocztowe itp. Znaczng cze$¢ obrebu Lazarz stanowi sektor handlowy. Istnieje tu takze
wiele restauracji, kawiarni czy piekarni. Dany obszar zapewnia dostep do wszelkich potrzebnych ustug
i wygod oraz bliskos¢ §cistego centrum.

Yazarz wyrdznia si¢ m.in. stylowym budownictwem dopasowanym do istniejgcej zabudowy, a takze
odrestaurowanymi kamienicami. Powstaja tu rowniez typowe nowoczesne apartamentowce, w ktorych
mozna znalezé komfortowe, praktyczne mieszkania.

Ponizej fragment mapy ze wskazaniem obrgbu nr 0039 Lazarz:

Zrédlo: https://sipmapy.geopoz.poznan.pl



Ponizej fragment mapy ze wskazaniem lokalizacji przedmiotowej nieruchomosci:
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Polozenie szczegblowe

Wyceniana nieruchomo$¢ zlokalizowana jest w Poznaniu przy ul. Wojciecha Bogustawskiego 27.
Bezposrednie otoczenie przedmiotowej nieruchomosci stanowia tereny zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej, punkty handlowo —ustugowe, tereny zielone. W odlegtosci okoto 160 m od przedmiotu
wyceny znajduje si¢ Park Jana Kasprowicza w Poznaniu.

Dojazd do przedmiotowej nieruchomosci odbywa si¢ komunikacja miejska autobusowsg oraz
tramwajows, najblizsze przystanki oddalone sg o okoto 110 m od nieruchomo$ci.

Ponizej fragment ortofotomapy ze wskazaniem lokalizacji wycenianej nieruchomosci:

SHQ Barbe

Zrédlo: hﬂp://mas. gogle. Dl

Dostep do drogi publicznej
Realizowany jest poprzez bezposredni dostep do drogi publicznej —ul. Wojciecha Bogustawskiego.

Ponizej dokumentacja fotograficzna przedstawiajgca aktualny stan (na dzien ogledzin) drogi
dojazdowej oraz bezposredniego otoczenia:




8.2. Konstrukeja budynku mieszkalnego wielorodzinnego

Dla potrzeb wyceny zgodnie z wytycznymi Zlecajacego, okres$lono warto$¢ rynkows udziahu
w wysokosci 1/32 cz. w prawie wlasno$ci nieruchomoscei gruntowej zabudowanej, obejmujacej dziatke
ewid. nr 107/2 o powierzchni 0,0299 ha, wg stanu aktualnego, potozonej w Poznaniu przy
ul. Wojciecha Bogustawskiego 27, obreb nr 0039 Lazarz.

Rzeczoznawcey majgtkowemu nie zostatam przedlozona przez Zlecajgcego zadna dokumentacja
budowlana dotyczaca przedmiotowego budynku. Nie udostgpniono réwniez nieruchomosci wewngtrz
do ogledzin.

Rzeczoznawca majatkowy z Wydziatlu ewidencji gruntéw i budynkdéw GEOPOZ pozyskal do wyceny
wypis z rejestru gruntéw oraz kartoteke budynku, na podstawie ktérych, dokonat opisu i oszacowania
przedmiotowej nieruchomosci. Zrodto stanowily réwniez ogledziny budynku, sporzadzenie jedynie
z zewnatrz oraz na klatce schodowej a takze o§wiadczenie zloZone podczas ogledzin przez jednego ze
wspotwlascicieli nieruchomosci (nie zwigzanego z niniejszym postepowaniem).

Opis budynku mieszkalnego wielorodzinnego

Budynek mieszkalny wielorodzinny wzniesiony w roku 1945 w technologii tradycyjnej, murowanej.
Sklada si¢ z przyziemia oraz 3 (trzech) kondygnacji nadziemnych. W budynku wystepuje takze strych.
Pole powierzchni zabudowy budynku wynosi 146 m? (4rédlo: Wypis z kartoteki budynkow z dnia
02.01.2024r.).

W budynku wydzielono 8 (osiem) lokali mieszkalnych, zlokalizowanych na 3 (trzech) pietrach, oraz
2 (dwa) lokale mieszkalne usytuowane w przyziemiu. Na strychu zorganizowane zostaly 2 (dwa)
pomieszczenia strychowe (Zrédio: Informacje pozyskane od wspolwiascicieli prawa wiasnosci do
nieruchomosci gruntowej zabudowanej). Dostep do lokali ze wspolnej klatki schodowej, zainstalowany
domofon, brak dzwigu osobowego.

Wrykonczenie budynku mieszkalnego®:
¢ konstrukcja budynku — tradycyjna, murowana,

e drzwi wejsciowe — pojedyncze,

e drzwi wewngtrzne do lokali — pojedyncze,

¢ stolarka okienna — PCV,

s wyposaZenie w instalacje — energia elektryczna, woda, kanalizacja, ogrzewanie, gaz,

¢ informacje dodatkowe — budynek nieocieplony.
*na podstawie dokonanych czynnosci ogledzin oraz oswiadczenia jednego ze wspotwiascicieli prawa
wlasnosci do nieruchomosci gruntowej zabudowanej

UWAGA: W procesie wyceny, jako jednostke poréwnawczs przyjeto pole powierzchni
zabudowy budynku mieszkalnego wielorodzinnego, a nastepnie skorygowano
wspblczynnikiem 0,8 odzwierciedlajagcym udzial Scian w powierzchni catkowitej budynku.
Tak obliczona powierzchnia przeliczeniowa dla budynku wynosi:

Ppp = 149,00 m?>* 4 * 0,8
Pprp = 476,80 m?

Analogiczne wyliczenie zastosowano do wyliczenia powierzchni budynkéw nieruchomosei
przyjetych do poréwnan w procesie wyceny (aby zachowaé tozsamos$¢ wyliczen).

Podstawe ustalenia powierzchni zabudowy stanowit Wypis z kartoteki budynkéw z dnia
02.01.2023r. pozyskany z Urzedu Miasta Poznania.




*W powierzchni przeliczeniowej nie uwzglgdniono pomieszczen zlokalizowanych na strychu, gdyz nie spetnia
wymogoéw warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie zgodnie
z Rozporzqdzeniem Ministra Infrastruktury w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac
budynki i ich usytuowanie. W zwigzku z powyzszym, nie zostal zaliczony do powierzchni przeliczeniowej
(mieszkalnej), taki sam sposob obliczen zastosowano dla nieruchomosci podobnych, przyjetych do poréwnan.

Ponizej fragment Wypisu z kartoteki budynkow z dnia 02.01.2023r.:

artotekd Jjednostld Tdentyfikator jednostid Identyfikat Identyfikutor drisfi ewidencyjnej,
budynkéw rejestrowe] rejestrowej budynkéw budyla na ktérej polozony jest budynek
gruntéw
306401_1.0039.G3819 G3819 306401_1.0039.AR_31.107/24_BUD 306401_1.0039.AR_31.10772
Adres budyn} Poznai (306401_1), ul. Wojciecha Bogustawskiego (3064029-0969416-01608), nr porzadkowy budynku: 27
Rodzzj budynka Klasa budynim Numer budynku ‘Wartodé budynku
wg KET wg PKOB Gi6wna fimkoja budynkn ITnne funkcje budynkn wrejestez zabytcbw [PLN]
budynki mieszkalne u“d)"::ii:ﬂ(fnfg‘;‘wi“cj budynek o trzech i wigeej mieszkaniach
—— Dsta ;koéczenis Stopie pewnokel ustaleais oo et i i Detxoddants
budowy daty zakoficzenia budowy 7 d budynkn w calosdl
wybudowany 1945
Stopied p dci Data zak Informacja o zakresio Przyczyny rozhifrd Data rozbibrki
daty rakodiezenla przebud przbodowy przebudowy budynk Jego budynk Jego budynk
Pole powierzehni uiytkowej budynkn ustalone na podstawi
Aatesial il Liczba kondygnacji Polo Mm,] powi 3
zownetramych zabudowy budyna [i obmisréw informacji zawartych
il w projelecio budowlaaym [a]
Mur 3 1 149

Ponizej dokumentacja fotograficzna przedstawiajgca aktualny stan (na dzien ogledzin) przedmiotowej
nieruchomosci:




Stan zagospodarowania

Przedmiot wyceny obejmuje dziatke ewid. nr 107/2 o pow. 0,0299 ha, zlokalizowang w Poznaniu przy
ul. Wojciecha Bogustawskiego 27. Dziatka ewidencyjna charakteryzuje si¢ ptaskim uksztattowaniem
terenu oraz nieregularnym ksztaltem, zblizonym do prostokata. Obszar dziatki zagospodarowany. Teren
zaréwno od frontu budynku jak i od tytu utwardzony czgSciowo kostka i plyta betonows. Wystepuja
takze trawnik, drzewa oraz nasadzenia ro§linno$ci ozdobnej, tj. krzewéw. Dziatka czesciowo, od strony
tylnej, ogrodzona siatkg. Na wskazang czg§¢ wejscie zorganizowano z klatki schodowej oraz przez
furtke zamontowang w ogrodzeniu. Na terenie nieruchomosci znajduja si¢ takze dwa blaszane garaze —
wg ewidencji nietrwale z gruntem zwigzane.

Ponizej fragment mapy oraz ortofotomapy ze wskazaniem granic dziatki ewid. nr 107/2:

M

19244

Zrédlo: htlps://s@nzapy.geopoz.pozn&n.pl
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8.3. Okreslenie stanu nieruchomosci — stan prawny
Stan wg zapiséw ewidencyjnych i wieczysto — ksiegowych

Wojewddztwo wielkopolskie

Powiat m. Poznan

Obreb 0039 Lazarz

Arkusz mapy 31

Adres Poznan, ul. W. Bogustawskiego 27
Numer dziatki ewidencyjnej 107/2

Powierzchnia dziatki ewidencyjnej 0,0299 ha

Ksiega Wieczysta nieruchomosdci gruntowe;j PO1P/00111260/5

W  dniu  02.01.2024r. dokonano badania Ksiegi Wieczystej nieruchomosdci gruntowej
nr PO1P/00111260/5 (Zrédio: przegladarka-ekw.ms.gov.pl):

| DZIAL 1-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI |

Obreb ewidencyiny (nazwa)

Polozenic (numer por=gdkowy /wojewédztwo, [fLp. |l WaEl KOPOLSKIE. M. POZNAKNL POZNAN M. POZNAK
Ipowiat, gmina, miejscowosé) 1. e ’ ”

BOGUSLAWSKIEGO 27
Sposob korzystania TEREN ZABUD. MIESZKAILNY

umer ksiegi dawnej AZARZ T. 90 K. 2884

iPolozenie (numer por=qdkowy /
wojewodztwo, powiat, gmina, miejscowosc)

Komentarz do migracji
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Whpisy lub czedci wpisdw, ujawnione w ksigdze
lwieczystej w toku migracji, ktore zawierajg tre$c¢ nie
objeta strukturg ksi¢gi wieczystej lub projekty wpisow
przeniesione z dotychczasowej ksiggi wieczystej

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu w 1 :
danym dziale w dotychczasowej ksiedze wieczystej

'WPIS W LAMIE 8: NA | PO PRZEPISANO Z KW. LAZARZ T. 90
K. 2884 ORAZ WNIOSKU Z DNIA 11 STYCZNIA 1994 R.
L.DZ.KW. 1824/94 ROKU. WPISANO 5 SIERPNIA 1994 ROKU.

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu . - \ :
1 \VYCIAG Z WYKAZU ZMIAN GRUNTOWYCH; DOK. 3
(podstawa oznaczenia; polozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW.//00015494/97/, 1997-11-21, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wpisu, czy z urzedu)

15 WYPIS I WYRYS, 2009-08-10, PREZYDENT MIASTA POZNANIA, POZNAN; 6, PO1P/00264237/2
(podstawa oznaczenia, data sporzqdzenia, nazwa organu, siedziba ovganu; polozenie dokumentu - numer karty akt,
poloZenie dokumentu - numer ksiegi wieczystej)

DZ. KW./PO1P/00042964/09/001, 2009-12-22 12:59:14, 2010-01-14-14.05.02.534558, NIE, 14, PO1P/00264237/2
(rod=qj | numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, ezy z urzedu, poloZenie wniosku — numer karty akt, polozenie
vniosku - numer ksiegi)

DZIAL 1-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

BRAK WPISOW

[ DZIAL II - WLASNOSC ' |

)

[ o : T Wiasciciele ' '

INT
podstawy
wpisu

[Lista wskazan udzialéw w prawie (numer B - ---50, 51,
id=iatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/vod-aj 52
wispolnosci)

WIELKOPOLSKA GRUPA FINANSOWA SPOLKA Z_
OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA, POZNAN,
522671635, 0000982808

Lp. 1.

lInna osoba prawna Jub jednostka organizacyjna
micbedaca osoba prawng (Nazwa, siedziba, REGON,
KRS)

ista wskazan udzialow w prawie (numier

ud-iatu w prawie/ wielkosé udzialu/rodzaj ---3,4,5,6,9,53
wspolnosci)
Osoba fizyczna {Imig pierwsze imig drugie JADWIGA KAZIMIERA ZAREMBA, TEODOR,
nazwisko, imig ojca, imig matki, PESEL) KRYSTYNA, 43040407846
p.3. Nr podstawy
_ wpisu
Lista wskazan udziatéw w prawie (numer  {fLp. 9. 18.20
ud-iatu w prawie/ wielkos$¢ udzialufrod=aj |}1. T
Wspolnosci) e e
WSPOLNOSC
Lp. USTAWOWA
2. MAJATKOWA
MALZENSKA

Osoba fizyczna (lmig pienvsze imig drugie KRZYSZTOF WALDEMAR ZAREMBA, 64070211939

na-wisko, PESEL)
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iLp. 4.

ILista wskazaf udzialéw w prawie (numer
udzialu w prawie/ wielkos¢ udzialu/rodzaj
wspolnosci)

Osoba fizyczna (Imnig pierwsze nazwisko,
PESEL)

e podstawy
'wpisu

WSPOLNOSC
USTAWOWA

10}f2/18 MAJATKOWA
MALZENSKA18,
20

YSTYNA ZAREMBA, 64092614503

Lista wskazan udzialow w prawie (numer
udzialu w prawie/ wielkosé udzialu/rodzaj
wspolnosci)

Osoba fizyczna (Imig piervsze imie d):zlgie
na-wisko, PESEL)

ILista wskazan udziatléw w prawie (numer
ndzialu w prawie/ wielko$é ndzialu/rodzaj
hwspolnosci)

Osoba fizyczna (Imig piemvszé imie drugie
nazwisko, imie ojca, imie matki, PESEL)

CEZARY DARIUSZ WILKOSZARSKI, CEZARY,
KRYSTYNA, 63031802791

Lista wskazan udzialow w prawie (numer
udziatu w prawie/ wielko$¢ udzialu/vodzaj
wspolnosci)

Osoba fizyczna (Imig pierwsze imig dl't)gie
naxwisko, imig ojca, imie matki, PESEL)

ADAM GERARD WILKOSZARSKI, CEZARY, JOANNA,
86121308755

1 ista wskazan udziatéw w prawie (numer
udzialu w prawie/ wielkosé udzialu/rodzaj
wspolnosci)

Osoba fizyczna (linig pierwsze imig drugie
na-wisko, imig ojca, imie matki, PESEL)

PAWEL JAN WILKOSZARSKI, CEZARY, JOANNA,
91032304172

udzialu w prawie/ wielkos¢ udzialu/vodzaj
wspolnosei)

nazwisko, imig ojca, imie matki, PESEL)

Lista wskazan udzialow w prawie (numer

Osoba ﬁzyc;ngi {Imié piem&ze inrzié drugie 7

JERZY TOMASZ KOZUCH CZESLAW ELZBIETA
61122105631

Lista wskazan udzialow w prawie (numer
ndzialu w prawie/ wielkosé udziatu/rodzaj
hspolnosci)

Osoba ﬁzyczﬁa (Imze p?envsze irﬁfe; drugier
nazwisko, imig ojca, imie matki, PESEL)

28,31, 32, 33,

GRZEGORZ ZBIGNIEW KOZUCH, CZESLAW, ELZBIETA,
64001614276

Lp. 11

ILista wskazan udzialow w prawie (numer
udzialu w prawie/ wielkos¢ udzialu/rodzaj
wspolnoscr)

Osoba fizyczna (linig pienvsze imie drugie
wazwisko, imig ojca, imie matki, PESEL)

Jine podstéwy
wplsu

---28, 31, 32, 33,
34

MARCIN ANDRZEJ KOZUCH, CZESEAW, ELZBIETA,
70062803952
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ine podstawy
WplSIl

Lista wskazan udzialow w prawic (numer
ud=iatu w prawie/ wielkos¢ udzialu/rod=aj
wspolnosci)

---28, 31, 32, 33,
34

Osoba fizyczna (Imig pierwsze imie drugie
nanwisko, imig ojca, imig matki, PESEL)

Lista wskazan udzialéw w prawie (numer
udzialu w prawie/ wielkosé udzialu/rodzaj
wspdlnosci)

Osoba fizyeana (Iig pienvsze imig drugie BARBARA EWA DOBROGOWSKA, 37121700528
azwisko, PESEL)

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer
ud=iatu w prawie/ wielkosé udzialu/rod-aj
wspolnosci)

Osoba fizyczna (Imig pierwsze imig drugie JAN KRZYSZTOF DOBROGOWSKI, 75021801730
nazwisko, PESEL)

Lista wskazan udzialéw w prawie (numer
udzialu w prawie/ wielkos¢ udzialufrodzaj
wspolnosci)

Osoba fizyczna (Ilhrigr f)iéhvsze imig drugie

DANUTA BARBARA ROZYNSKA, ZDZISLAW,
aswisko, imie ojca, imie matki, PESEL)

LUDGARDA, 55102709146

Osoba ﬁzycina (Imig pierwsze ﬁazu&s/&b, iriiie ZDZISLAW AU]SYCKI LUDWIK MARIA 240 42200118
ojca, imie matki, PESEL) ’ > i

iLp. 16. JINr podstawy

Hiwpisu

Lista wskazan udzialow w prawie (numer
udziatu w prawie/ wielkosé udzialu/rodzaj
wspolnosci)

46

Lista wskazan udzialow w prawie (numer
ndzialu w prawie/ wielkosé udzialu/rodzaj
wspolnosci)

(r)s;)b;frizycrzna (Imie pierwsérer mm; thr'lrlgie

JOANNA HALINA STELLMACH, ZDZISLAW,
nazwisko, imig ojca, imi¢ matki, PESEL)

LUDGARDA, 52020906727

Nr podstawy
'wpisu

. A . ) 'WSPOLNOSC
ILista wskazan udzialow w prawie (numer
ud=ialu w prawie/ wielkos¢ udziatufrod-aj 2/18 STAWOWA
T ; - IMAJATKOWA
wspolnosci) AL7ENSK A48

Osoba fizyczna (Imig pierwsze nazwisko, imie PAWEL NAJ GEBAUER MIECZYSLAWA, KRYSTYNY
ojca, imig matki, PESEL) 84070909894

Lista wskazan udzialow w prawie (numer USTAWOWA
wd-ialu w prawie/ wielkos¢ udziahu/rod-aj : _
\spolnosci) ’
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Osoba fizyczna (Imig pienvsze nazwisko drugi I\ NnA DEKA NAJGEBAUER, JOZEFA, GRAZYNY,
c=lon nazwiska zlozonego, imig ojea, imig matki, 84072712184

PESEL)

I ista wskazan udzialéw w prawie (numer
udzialu w prawie/ wielkosé udzialu/rodzaj
wspolnosci)

ROMAN ROBERT ZAREMBA, WLODZIMIERZ, JADWIGA,
61050603513

Osoba fizyczna (fmnig pie;wszc imi¢ drugie
na=wisko, imig ojca, imie matki, PESEL)

h ' " Komentarz do rhigracji ] i

{Wpisy lub czgécel wpiséw, ujawnione w ksigdze
iwicczystej w toku migracji, ktore zawierajg tre$é
nieobjeta strukturg ksiggi wieczystej lub projekty
wpisOw przeniesione z dotychczasowej ksiegi

wieczystej

PIS W LAMIE 5: PO PRZEPISANIU Z KW. LAZARZ K. 2884,
'WPISANO 21 WRZESNIA 1939 R.

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu

3 [POSTANOWIENIE SADU, ITI NS 3314/93, 1993-09-22, SAD REJONOWY W POZNANIU; DOK. 1 .

(rodzaj i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sqdu; polozenie dokumenti - mumer karty
akt)

DZ. KW.//00016915/95/, 1995-06-26, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wpisu, czy z urzedu)

4 UMOWA SPRZEDAZY, 2607/95, 1995-06-13, SZCZEPANSKT; DOK. 2
(tvtul aktu, numer rep A, data sporzqdzenia, notariusz — imig/imiona i nazwisko/nazwiska; polozenie dokumentu - numer
karty akt)

DZ. KW.//00016915/95/, 1995-06-26, NIE.
(rodzaj i numer dziennika, chwila wpisu, czy z urzedu)

N IPOSTANOWIENIE ADU, HI'NS 3314/93, 1993-09-22, SAD REJONOWY W POZNANIU; DOK. 1

(rodzaj i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sqdu; polozenie dokumenti - numer karty
aki)

DZ. KW.//00017846/95/, 1995-06-26, NIE

(rod=qaj i numer dziennika, chwila wpisu, czy z urzedu)

6 'UMOWA SPRZEDAZY, 2607/95, 1995-06-13, SZCZEPANSKI; DOK. 2
(tvul akiu, numer rep A, data sporzqdzenia, notariusz — imig/imiona i nazwisko/nazwiska; polozenie dokumentu - numer
karty akt)

DZ. KWJ/00017846795/, 1995-06-26, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wpisu, czy z urzedu)

9 MOWA DAROWIZNY, 1154/2005, 2005-05-12, JANUSZ SZCZEPANSKI, POZNAN; 36-38
(tvtul akiu, numer rep A, data sporzqdzenia, notariusz — imig/imiona i nazwisko/mazwiska, siedziba; polozenie dokumentu -
numer karty akt)

DZ. KW./POIP/00010098/05/001, 2005-05-13 08:00:32, 2005-06-20-14.25.57.562743, NIE, 37
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czv z urzedu, polozenie wniosku — numer karty akt)

18 UMOWA SPRZEDAZY, 1350/2012, 2012-06-08, DANIEL MICHAE, WOJTICSEK, POZNAN; 141-144

(tvtul aktu, numer rep A, data sporzqdzenia, notariusz — imig/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba; polozenie dokumentu -
numer karty akt)

DZ. KW./PO1P/00017675/12/001, 2012-06-13 10:31:11, 2012-07-27-14.19.38.350665, NIE, 144

(rod=aj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, poloZenie wniosku — numer karty akt)

20 AKT POSWIADCZENIA DZIEDZICZENIA, 1284/2012, 2012-06-01, DANIEL MICHAE. WOITICSEK, POZNAN;
146-147
(tvtul aktu, numer rep A, data sporzqdzenia, notariusz — imie/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba; polozenie dokumentu -

numer karty akt)

DZ. KW./PO1P/00017675/12/001, 2012-06-13 10:31:11, 2012—07-27—14;19.38.350665, NIE, 144
(rod=aj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy = urzedu, polozenie wniosku — numer karty akt)
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28

30

31

32

33

34

35

44

46

48

50

POSTANOWIENIE O STWIERDZENIU NABYCIA SPADKU, I NS 3296/84, 1985-03-21, SAD REJONOWY W
POZNANIU WYDZIAL IIl CYWILNY, POZNAN; 165

(rod-aj i przedmiot or-eczenia, sygnatura akt, data wvdania orzeczenia, nazwa sqdu, siedziba sqdu; polozenie dokumentu -
wimer karty akt)

DZ. KW./PO1P/00023943/13/001, 2013-08-12 13:36:51, 2013-10-01-15.34.00.205368, NIE, 244-266
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chhwila wpisu, czy z wrzedu, polozenie wniosku — numer karty akt)

POSTANOWIENIE O STWIERDZENIU NABYCIA SPADKU, I NS 269/2005, 2005-05-10, SAD REJONOWY W
POZNANIU WYDZIAL I CYWILNY, POZNAN; 167

(rod=aj i przedmiot orzeczenia, svgnatura akt, data wydania or=eczenia, nazwa sqdu, siedziba sqdu; polozenie dokumentu -
nuner karty akt)

DZ. KW./PO1P/00023943/13/001, 2013-08-12 13:36:51, 2013-10-01-15.34.00.205368, NIE, 244-266
(rodzaj | numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, polozenie wniosku — numer karty akt)

POSTANOWIENIE O STWIERDZENIU NABYCIA SPADKU, I NS 344/06, 2007-01-15, SAD REJONOWY W
POZNANIU WYDZIAL I CYWILNY, POZNAN; 168

(rod=aj i przedmiot orzeczenia, svgnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sqdu, siedziba sqdu; polozenie dokumentu -
numer karty akt)

DZ. KW./PO1P/00023943/13/001, 2013-08-12 13:36:51, 2013-10-01-15.34.00.205368, NIE, 244-266
(rod=aj i numer dziennika, chwila wphnvu, chwila wpisu, czy z urzedu, poloZenie wniosku — numer karty akt)

POSTANOWIENIE O STWIERDZENIU NABYCIA SPADKU, VIINS 1767/98, 1999-04-07, SAD REJONOWY W
GDYNI WYDZIAL VII CYWILNY, GDYNIA; 169

(rodzaj i przedmiot orzeczenia, svgnatura akt, data wvdania orzeczenia, nazwa sqgdu, siedziba sgdu; polozenie dokumentu -
numer karty aki)

DZ. KW/PO1P/00023943/13/001, 2013-08-12 13:36:51, 2013-10-01-15.34.00.205368, NIE, 244-266

(rod=aj i numer dziennika, chwila wphywu, elnweila wpisu, czy z urzedu, poloZenie wniosku — numer karty akt)
POSTANOWIENIE O STWIERDZENIU NABYCIA SPADKU, I NS 1723/94, 1994-12-29, SAD REJONOWY W
GDANSKU WYDZIAL I CYWILNY, GDANSK; 170

(rodzaj i przedmiot orzeczenia, svgnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sqdu, siedziba sqdu; polozenie dokumentu -
numer karty aki)

A KW./POIP/OOOi3943/13/001, 2013-08-12 13:36:51, 2013-10-01-15.34.00.205368, NIE, 244-266
(rodzaj | numer dziennika, chwila wplywu, clvwila wpisu, czy z wrzgdu, polozenie wniosku — numer karty akt)

POSTANOWIENIE O STWIERDZENIU NABYCIA SPADKU, XIII NS 941/10, 2010-08-30, SAD REJONOWY
GDANSK-POLNOC W GDANSKU WYDZIAE XIII CYWILNY, GDANSK; 171

(rod=aj i przedmiot orzeczenia, svgnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sqdu, sied=iba sqdu; polozenie dokumentu -
numer karty akt)

DZ. KW./PO1P/00023943/13/001, 2013-08-12 13:36:51, 2013-10-01-15.34.00.205368, NIE, 244-266
(rodzaj | numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, polozenie wniosku — numer karty akt)
IPOSTANOWIENIE O STWIERDZENIU NABYCIJA SPADKU, I NS 2298/10, 2011-03-07, SAD REJONOWY
POZNAN - GRUNWALD 1 JEZYCE W POZNANIU WYDZIALE I CYWILNY, POZNAN; 172

(rod-aj i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sgdu, sied-iba sqdu; polozenie dokumentu -
numer karty akt)

DZ. KW./PO1P/00023943/13/001, 2013-08-12 13:36:51, 2013-10-01-15.34.00.205368, NIE, 244-266
(rodzaj | numer dziennika, chwila wpbnvu, chhwila wpisu, czy z urzedu, polozenie wniosku — numer karty akt)

IPOSTANOWIENIE O STWIERDZENIU NABYCIA SPADKU, V NS 2151/13/8, 2014-09-25, SAD REJONOWY
POZNAN - NOWE MIASTO I WILDA W POZNANIU V WYDZIAL CYWILNY, POZNAN; 299

(rod-aj i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sqgdu, sied=iba sqdu; polozenie dokumentu -
numer karty akt)

DZ. KW./PO1P/00002248/15/001, 2015-01-26 16:09:29, 2015-03-19-13.38.40.817741, NIE, 295-298, 303-304
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, poloZenie wniosku — numer karty akt)

AKT POSWIADCZENIA DZIEDZICZENIA, 4777/2018, 2018-11-26, KATARZYNA KAZINSKA, BYDGOSZCZ;

318-319
(tytuf aktu, numer rep A, data sporzqdzenia, notariusz — imig/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba; polozenie dokumentu -

numer karty akt)

DZ. KW./PO1P/00017868/19/001, 2019-04-08 17:16:00, 2019-11-02-19.33.27.814081, NIE, 315-317
(rod=aj i numer dziennika, chwila wplywu, clnvila wpisu, czy z urzedu, polozenie wniosku — numer karty aki)

UMOWA SPRZEDAZY, 8548/2021, 2021-12-20, SZYMON POSADZY, POZNAK; 335-339
(tvtul aktu, numer rep A, data sporzqdzenia, notariusz — imig/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba; polozenie dokumentu -
numer kartv akt)

DZ. K'W./PO1P/00077928/21/001, 2021-12-20 14:02:00, 2022-01-24-12.32.47.642108, NIE, 332-333
(rodzaj | numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, polozenie wniosku — numer karty akt)

UMOWA SPRZEDAZY, 36/2023, 2023-01-05, SZYMON POSADZY, POZNAN; 370-373
(tviud aktu, numer rep A, data sporzqdzenia, notariusz — imie/imiona i nanwisko/mazwiska, sied-iba; polozenie dokumentu -
numer karty akt)
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DZ. KW./PO1P/00000741/23/001, 2023-01-05 14:16:00, 2023-03-06-12.09.43.758822, NIE, 366-367
(rod=aj i numer dziennika, chwila wphnwu, chwila wpisu, czy = urzedu, polozenie wniosku — numer karty akt)

51 AKT POSWIADCZENIA DZIEDZICZENIA, 7470/2022, 2022-12-02, RAFAL KAPKOWSKI, GDANSK;; 375

(tviul aktu, numer rep A, data sporzqdzenia, notariusz — imig/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba; poloZenie dokumentu -
iumer karty akt)

IDZ. KW./POLP/00000741/23/001, 2023-01-05 14:16:00, 2023-03-06-12.09.43.758822, NIE, 366-367
(rodzaj | numer dziennika, chwila wphnwu, chwila wpisu, czy z urzedu, poloZenie wniosku — numer karty akt)

52 UMOWA SPRZEDAZY, 740/2023, 2023-02-22, SZYMON POSADZY, POZNAN; 380-384
(tvtul aktu, numer rep A, data sporzqdzenia, notarius=z — imig/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba; polozenie dokumentu -
numer karty akt)

DZ. KW./PO1P/00008480/23/001, 2023-02-22 17:14:00, 2023-03-06-12.28.54.457119, NIE, 376-377
(rodzaj | numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z wrzedu, polozenie wniosku — numer karty akt)

53 UMOWA DAROWIZNY, 825/2023, 2023-03-01, DANIEL WLODZIMIERZ FOLWARSKI, POZNAN; 396-399
(tvtul akiu, numer rep A, data sporzqdzenia, notariusz — imie/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba; polozenie dokumentu -
nunier karty akt)

DZ. KW./PO1P/00009703/23/001, 2023-03-01 12:53:00, 2023-03-28-11.51.37.013001, NIE, 392-393
(rod=aj i numer dziennika, chwila wphnwu, chwila wpisu, czy z wrzedu, polozenie wniosku — numer karty akt)

Uwaga

Zgodnie z wytycznymi Zlecajacego okreslono wartos¢ rynkows udziatu w wysokosci 1/32 cz. w prawie
wlasnoéci nieruchomosci gruntowej zabudowanej, obejmujacej dziatke ewid. nr 107/2 o powierzchni
0,0299 ha, polozonej w Poznaniu przy ul. Wojciecha Bogustawskiego 27, obr¢b nr 0039 Lazarz.

| DZIAL I1I - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA |

“ ) ] Komentarz do migracji i

Ostatni numer aktualnego lub wykre§lonego \\;pisu w
danym dziale w dotychczasowej ksiedze wieczystej

DZIAL 1V - HIPOTEKA

BRAK WPISOW

9. Przeznaczenie w dokumentacji planistycznej

Stosownie do art. 154 ust. 2 oraz 3 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami w przypadku braku planu
miejscowego, przeznaczenie nieruchomosci okresla si¢ na podstawie decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu. W przypadku braku planu miejscowego oraz decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu uwzglednia si¢ faktyczny sposéb uzytkowania nieruchomosci lub
ustalenia planu ogdlnego gminy.

Dla przedmiotowego terenu nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Poznania,
przyjetego Uchwala Nr LXXXVIII/1670/VIIl/2023 Rady Miasta Poznania z dnia 11 lipca 2023r,,
ustalono, ze przedmiotowy teren oznaczony jest symbolem: MW/U — tereny zabudowy mieszkaniowej

wielorodzinnej lub ustugowej.
Faktyczny sposob uzytkowania: zabudowa wielorodzinna.
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10. Analiza i charakterystyka rynku

Dla okreSlenia wartosci rynkowej udzialu w wysoko$ci 1/32 cz. w prawie wlasnosei nieruchomosci
gruntowej zabudowanej, przeprowadzono analiz¢ rynku lokalnego m. Poznan, ze szczegdlnym

uwzglednieniem lokalizacji przedmiotowej nieruchomosci, tj. Poznaf, obreb nr 0039 Lazarz, ul. Wojciecha
Bogustawskiego.

W toku analizy zanotowano 3 (trzy) transakcje udzialami, ktére stanowily przedmiot obrotu
rynkowego w badanym okresie, tj. 2 lata wstecz od daty wyceny.

W ponizszej tabeli przedstawiono transakcje udzialami w nieruchomosci gruntowej zabudowanej:

Data transakeji Adres Udzial [lilamek] Cena transakcyjna
[z1]
"~ 112022 Poznan, Wojciecha  1/72 ©20840,00 -

Bogustawskiego

01.2023 Poznan, Wojciecha 124 61217,50
Bogustawskiego

02.2023 ~ Poznan, Wojciecha 1/72 2257224
Bogustawskiego

Zrédio: Opracowanie wiasne

W badanych aktach notarialnych brak wskazania o przystugujagcym prawie do korzystania na
zasadach wylgcznosci z danego lokalu znajdujgcego sie w ww. budynku lub czgéci tej
nieruchomosci. Ponadto, udzialy te nie sg tozsame z udzialem w wysokosci 1/32 cz. stanowigcym
Przedmiot wyceny.

Wobec powyzszego, a takze wobec tego, ze przedmiotowy udziat 1/32 cz. przypadajacy Jerzemu
Kozuchowi réwniez nie posiada wskazania udziatu co do lokalu czy innej czgéci tej nieruchomosci,
rzeczoznawca majatkowy podjal decyzje o wycenie przedmiotowego udziatu w wysokosci 1/32 cz.
w prawie witasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej jako iloczyn warto$ci rynkowej prawa
wiasnos$ci nieruchomosci gruntowej zabudowanej 1 wysokosci udziatu, z uwagi na brak danych
najbardziej podobnych do przeprowadzenia procesu wyceny.

W toku analizy poszukiwano nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi
wielorodzinnymi (kamienicami), potoZonych na terenie m. Poznan w najblizszym otoczeniu, ktore
stanowily przedmiot obrotu rynkowego w badanym okresie (2 lata wstecz od daty wyceny).

Cechy analizowanego rynku:
e zakres przedmiotowy — rynek wtorny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkiem

mieszkalnym wielorodzinnym (kamienica),
e obszar badania — m. Poznan,
e zakres czasowy badania — 2 lata wstecz od daty wyceny.

W okresie monitorowania rynku lokalnego odnotowano kilkanascie transakcji na badanym terenie,
w ktérych wystgpita sprzedaz nieruchomosci gruntowych zabudowanych o powierzchni
przeliczeniowej budynku od 206,40 m? do 2 901,60 m? oraz powierzchni gruntu od 168 m* do
8 591 m% Ceny transakcyjne (gruntu oraz zabudowan) ksztaltowaty si¢ od 1 150 000 zt do
10 000 000 zt. Srednia cena transakcyjna wyniosta 5 084 143,17 zt.
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W toku analizy odrzucono transakcje o innej architekturze, o powierzchni przeliczeniowej budynku
powyzej 600 m? oraz odbiegajagce ceng od najcze$ciej notowanych cen na rynku. Powyisze
transakcje nie wykazywaty cech podobiefistwa do przedmiotowej nieruchomosci.

Wobec powyzszego, ostatecznie do wyceny przyj¢to 3 (trzy) transakcje z Poznania o powierzchni
przeliczeniowej od 206,40 m* do 584,00 m? oraz powierzchni gruntu od 212 m? do 444 m?. Ceny
transakcyjne (gruntu oraz zabudowan) ksztattowaty sie od 1 150 000 zt do 3 100 000 zt. Srednia
cena transakcyjna wyniosta 2 358 401,08 zi.

Wyceny dokonano w podejécin pordownawezym, metoda poréwnywania parami, okreslajgc warto$é
rynkows, wedlug stanu aktualnego i poziomu cen na date sporzadzenia wyceny.

W badanym okresie zauwazalne s3 wahania rynku, jednakZe nie sg to wahania znaczne wskazujgce
konkretnie na wzrost lub spadek cen. W aktualnym stanie stwierdzi¢ mozna wyhamowanie rynku pod
wzgledem liczby zawieranych transakeji. Z uwagi na brak oparcia w aktualnych realiach rynkowych,
nie jest mozliwym stwierdzenie, czy rynek odpowiada na aktualng sytuacje wzrostem czy stagnacjg cen.
Sytuacje aktualng mozna natomiast oceni¢ jako wstrzymanie sie kupujgcych z decyzjg, do czasu
zakonczenia zawirowan gospodarczych, traktnjac je jako tymczasowe. W $wietle owego scenariusza,
przyjeto wspolezynnik zmiany cen na poziomie jednosci i cen ze wzgledu na uplyw czasu nie
korygowano.

W toku analizy zebranych transakcji zbadano zaleZzno$¢ pomiedzy ceng transakcyjng (1) a powierzchnig
przeliczeniows budynku (m?). Zalezno$¢ ta jest wprost proporcjonalna, co oznacza, ze wraz ze wzrostem
powierzchni przeliczeniowej budynku, cena transakcyjna roénie.

W toku analizy zebranych transakcji zbadano zalezno$¢ pomiedzy ceng transakcyjng (zt)
a powierzchnig gruntu (m?). Zalezno$¢ ta jest wprost proporcjonalna, co oznacza, ze wraz ze wzrostem
powierzchni gruntu, cena transakcyjna roénie.

10.1. Zalozenia do wyceny

Wycena nieruchomosci w kazdym przypadku, zgodnie z definicja ustawowg wartoéci rynkowej,
powinna by¢ proba obiektywizacji rynku odzwierciedlajaca zachowania kupujacego i sprzedajgcego.
Dlatego wazne jest przedstawienie wszystkich najwazniejszych zalozen — czyli elementow wejsciowych
do wyceny odwzorowujacych rynek oraz sposobu ich uwzglednienia przez rzeczoznawce majatkowego.
Dla potrzeb opinii o warto$ci przyjeto niezbedne zalozenia na podstawie badania rynku nieruchomoéci
i stanu wycenianej nieruchomosci, szczegdlowo opisanych wczesniej. Wyniki liczbowe tych analiz
przytoczono na kolejnych stronach niniejszego opracowania. Ponizej przedstawiono zalozenia majace
wplyw na dalsze obliczenia. Zatozenia te wynikaja z badania wezeéniej okre$lonego rynku lokalnego
i odzwierciedlajg typowe zachowania na tym rynku:

1. Do porownan przyjeto nieruchomosci bedace przedmiotem prawa wilasnoSci.

2. Ceny transakcyjne nieruchomosci przyjetych do pordwnan nie zawierajg oplat i podatkdw.
Okres$lona w niniejszej opinii warto$¢ rynkowa przedmiotowe] nieruchomosei réwniez nie
zawiera podatkow 1 opfat.

3. Cen transakcyjnych nie korygowano trendem z uwagi na uplyw czasu.

4. Warto$¢ rynkowa oszacowano wedlug stanu i cen aktualnych na dziefi sporzadzenia opinii
o warto§ci.

5. Dla potrzeb wyceny przyjeto powierzchni¢ przeliczeniowa budynku. Powierzchnia zabudowy
— wycenianej nieruchomosci i nieruchomoéci przyjetych do poréwnan — zostata okreslona na
podstawie pomiaréw dokonanych na portalu: https:/sipgeoportal.geopoz.poznan.pl/mapy,
zachowujac kompatybilno$¢ wyliczen, przy zastosowaniu wzoru;
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Pow. przeliczeniowa budynku (Ppb) = powierzchnia zabudowy * liczba kondygnacji * 0,8

6. Na potrzeby okreslenia wartosci rynkowej udzialu w wysokosei 1/32 cz. w prawie wlasnosci
nieruchomosci gruntowej zabudowanej, obliczono iloczyn wartosci rynkowej prawa wtasnosci
nieruchomoéci gruntowej zabudowanej i wysokosci udziatu.

7. W celu ustalenia wplywu poszczegdlnych atrybutéw na zmienno$¢ jednostkowych cen
nieruchomosci w bazie, obliczono wspbdiczynniki korelacji zupelnej i ich kwadraty w arkuszu
kalkulacyjnym Excel. Obliczone wartosci kwadratéw wspdlczynnikow korelacji [r?] pozwalaty
stwierdzi¢, ze w analizowanym zbiorze informacji rynkowych o nieruchomosciach,
jednostkowe ceny sg wyjasnione procentowo. Warto§¢ koncows zaokraglono z doktadnoscia
do pelnych setek ztotych.

8. W wyliczeniach moga wystapi¢ nieistotne rdznice wynikajace z procedur liczenia w arkuszu
Excel, gdyz nie stosowano funkcji ,,ustaw z dokladnoscig jak wyswietlono” i Excel uzywa
w wyliczeniach wszystkie liczby po przecinku.

11. Metodologia wyceny

Zgodnie z art. 150 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami warto§¢ rynkows okreSla sig dla
nieruchomosci, ktore sa lub mogg by¢ przedmiotem obrotu. '

Rynkowa warto$¢ w $wietle ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami art. 151.1 UGN:

,, Warto$é rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskaé za
nierichomosé¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcvm
a sprzedajgcym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z rozeznaniem I postepujg
rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej.”

Przy wyborze podejécia i metody kierowano si¢ zasadami okre§lonymi w art. 154 ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami oraz w Rozporzadzeniu Rady Ministrow w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego. Zgodnie § 3 ust 1. ww. rozporzadzenia okreslanie
warto§ci nieruchomodci polega na okredlaniu wartosci prawa wlasno$ci lub innych praw do
nieruchomosci.

Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zalozeniu, ze wartos¢ ta
odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem obrotu
rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od
nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia si¢ zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie
pordwnawcze stosuje sig, jezeli sq znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci
wycenianej.

Zgodnie § 4 ww. rozporzadzenia przy stosowaniu podejscia pordéwnawczego konieczna jest znajomos$e
cen ftransakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny,
a takze cech tych nieruchomosci wptywajacych na poziom cen.

W podejsciu poréwnawczym stosuje sie:
> metode porownywania parami,
» metodg korygowania ceny $redniej,
» metode analizy statystycznej rynku.

Metoda poréwnywania parami — poréwnuje si¢ nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem wyceny, ktorej
cechy sg znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego
i dla ktérych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.
Do poréwnai wybiera si¢ co najmniej trzy nieruchomo$ci ze zbioru nieruchomosdci podobnych
stanowigcego podstawe wyceny. Korekty cen transakcyjnych dokonuje si¢ na podstawie réznic ocen
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cech rynkowych nieruchomo$ci wycenianej i nieruchomosci przyjetych do poréwnan okreslonych
w przyjetych skalach.

Metoda korygowania ceny $redniej — przyjmuje sie co najmniej kitkanascie niernchomosci podobnych,
ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane s3 ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomo$ci okresla si¢ w drodze korekty Sredniej
ceny nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowiagcym podstawg wyceny wspolczynnikami
korygujgcymi wynikajgcymi z oceny wycenianej nieruchomosci w odniesieniu do przyjetej skali ocen
poszczegbdlnych cech rynkowych, z uwzglednieniem poloZenia ceny Sredniej w przedziale pomigdzy
ceng minimalng i ceng maksymalna.

Metoda analizy statystycznej rynku — przyjmuje si¢ zbidr cen transakcyjnych wlasciwych do okreslenia
wartoéci nieruchomos$ci reprezentatywnych, o ktorych mowa w art. 161 ust. 2 ustawy. Warto$¢
nieruchomosci okreéla sie przy uzycin metod stosowanych do analiz statystycznych. Przy tworzeniu
zbioru cen transakcyjnych wiaSciwych do okreslenia wartoéci nieruchomosci reprezentatywnych
przepis § 5 ust. 2 stosuje si¢ odpowiednio.

Zastosowana metodologia:
Dla okre$lenia wartoéci rynkowej prawa wilasnoSci nieruchomosei gruntowej zabudowanej,
wg stanu aktualnego, zastosowano podejscie porownawcze, metode poréwnywania paranii.

Procedura metody poréwnywania parami stosownie do zatozen Powszechnych Krajowych Zasad
Wyceny (PKZW) — Noty Interpretacyjnej nr 1 pt. Zastosowanie podejScia porownawczego w wycenie
nieruchomosci, wyglada nastgpujaco:

1. Utworzenie zbioru nieruchomo$ci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i cechach,
stanowigcego podstawe wyceny,

2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny,

3. Ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposdb zasadniczy na zréZznicowanie cen na rynku
nieruchomosci,

4. Ocena wielko$ci wptywu cech rynkowych na zréZznicowanie cen transakcyjnych,

5. Ustalenie zakresu skali dla kazdej z przyjgtych cech rynkowych,

6. Wybdr do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomoscei, co najmniej trzech nieruchomosci
najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomoédci stanowigcej
przedmiot wyceny, z ich niezbedng charakterystyka,

7. Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do
przyjetej skali cech rynkowych,

8. Przeprowadzenie poréwnait nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami
wybranymi do wyceny i okreélenie wielkosci poprawek wynikajacych z réznicy ocen
nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci wybranych do poréwnan,

9. Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do poréwnan przy
uzyciu okre§lonych poprawek,

10. Obliczenie warto$ci jednostkowe] wycenianej nieruchomosei jako éredniej arytmetycznej
z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegélnych parach, lub
$redniej wazonej, jesli wiarygodno$¢ otrzymanych wynikow jest zréznicowana,

11. Okreélenie warto$ci wycenianej nieruchomodci na podstawie iloczynu warto$ci jednostkowe;
i liczby jednostek poréwnawczych (np. m? powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).
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Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 5 wrzes$nia 2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci (Dz. U. 20231, poz. 1832),

§ 3. 1. Okreslanie warto$ci nieruchomosci poprzedza sig¢ analiza rynku nieruchomosci, w szczeg6lnosci
w zakresie uzyskiwanych cen, stawek czynszow oraz warunkéw zawarcia transakcji, a takze
ogledzinami nieruchomosci.

2. Ogledzin nieruchomo$ci dokonuje si¢ w mozliwym do wykonania zakresie. W szczegoélnie
uzasadnionych przypadkach dopuszcza si¢ odstapienie od dokonania oglgdzin nieruchomoscei.
Ograniczony zakres ogledzin lub odstgpienie od ich dokonania wymaga uzasadnienia w operacie
szacunkowym.

Wobec powyzszego, bez przeprowadzenia ogledzin wycena moze by¢ wykonana w jedynie w formie
opinii.

12. Okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomosci, wg stanu aktualnego
12.1. Ustalenie cech rynkowych i ich ocena

Cechy przyjeto na podstawie analizy cen transakcyjnych nieruchomosci gruntowych zabudowanych
budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym z analizowanej grupy na badanym rynku oraz poprzez
analogi¢ do podobnego rodzajowo i obszarowo rynku lokalnego, positkujac si¢ preferencjami
potencjalnych nabywcow nieruchomosci.

Na podstawie analizy transakcji nieruchomosci gruntowych zabudowanych, wskazano najwazniejsze
czynniki, ktore ksztattujg ich warto$¢. Jako cechy réznigce wystepujace w zebranej probie, a mogace
mie¢ wptyw na ich ceng wskazano: lokalizacje, stan i standard, powierzchni¢ gruntu oraz powierzchnig
przeliczeniowg budynku.

Ponizej przedstawiono wyniki badania cech istotnych majgcych wplyw na wartosé rynkowq:

lepsza — poloZenie w otoczenin zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej, w bliskiej odlegloécei od centrum oraz
punktéw handlowo — ustugowych, polozenie w niewielkiej
odleglosci od czgsto uczeszezanych szlakéw
komunikacyjnych

dobra — polozZenie w otoczeniu zabudowy mieszkaniowej
Lokalizacja wielorodzinnej, w bliskiej odleglosei od centrum oraz
punktow handlowo — ustugowych, polozenie w dalszej
odleglodci od czgsto uczeszezanych szlakow
komunikacyjnych

gorsza — poloZenie w otoczeniu zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej, w dalszej odlegloéci od centrum oraz
punktoéw handlowo — ustugowych, potozenie w dalszej
odlegtosci od czgsto uczgszezanych szlakéw
komunikacyjnych

dobra — budynek w dobrym stanie technicznym,
wykonczenie materiatami dobrej jakosci

Stan i standard przecietna — budynek w przecietnym stanie technicznym,
wykonczenie materialami przecigtnej jakosci, wymagane
poniesienie naktadéw na remont

Cecha ta (jako cecha ,,liniowa”) zostala okreSlona dla
Powierzchnia gruntu * danych wartosci liniowo z wykorzystaniem wzoru Lagrange'a

Cecha ta (jako cecha ,,liniowa”) zostala okreSlona dla ‘
danych wartosci liniowo z wykorzystaniem wzoru Lagrange'a

Powierzchnia przeliczeniowa budynku *

Zrédlo: Opracowanie wiasne
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*Przy okresleniu kwotowych wartoéci poprawek dla cechy ,,powierzchnia” jako cechy ciaglej wykorzystano
interpolacje liniowg stosujac wzdr Lagrange'a:
—
f(x):yo + 2020 (x—xo)

X; — X,
gdzie: xo —to najmniejsza powierzchnia przyjetej do poréwnan probie; x| —najwicksza powierzchnia przyjetej do
poréwnan probie; x — dana wielko$¢ powierzchni, dla ktérej poszukiwana jest bezwzglgdna warto$é poprawki
w zakresie wyznaczonym przez zakres wspolczynnikow korygujacych dla danej cechy.

12.2. Charakterystyka nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci przyjetych do
poréwnan w aspekcie cech rynkowych

Dla potrzeb przeprowadzenia poréwnawczego toku obliczeniowego okreslajacego poszukiwang
warto$¢ rynkows, zgodnie z przeprowadzong analiza rynku nieruchomogci, wybrano transakcje, ktore
oceniono jako mnajbardziej podobne i odwzorowujace rynek nieruchomo$ei podobnych
z nieruchomoécig stanowigeg przedmiot wyceny.

Kryterium wyboru nieruchomoscei podobnych do pordéwnan byly cechy nieruchomosei zgodnie z ich
wagg, czyli kolejno: stan i standard, lokalizacja, powierzchnia przeliczeniowa budynku oraz
powierzchnia gruntu. Zgodnie z powyzszym, podobienstwo nieruchomosei sformutowano za pomocy
4 atrybutéw. Na potrzeby obliczen wykorzystano parametry liczbowe dla kazdej oceny poszczegdlnych
cech. W celu ustalenia wplywu poszezegolnych atrybutéw na zmiennod¢ jednostkowych cen
nieruchomoéci w bazie, obliczono wspolczynniki korelacji zupelnej i ich kwadraty w arkuszu
kalkulacyjnym Excel. Obliczone warto$ci kwadratdéw wspotczynnikoéw korelacji [r?] pozwalaty
stwierdzi¢, ze w analizowanym zbiorze informacji rynkowych o nieruchomosciach, jednostkowe ceny
s3 wyjasnione procentowo.

Na podstawie cech majacych najwigkszy wplyw na warto§¢ badanego rynku wybrano 3 nieruchomo$ci
grantowe zabudowane budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym, najbardziej podobne do
nieruchomoéci stanowigcej przedmiot wyceny.

Nieruchomoéé podobna nr 1

Nieruchomo$¢ zlokalizowana jest w Poznanin, w obrebie Golecin przy ul. Pigtkowskiej. Budynek
kamienicy w zabudowie zwartej. Powierzchnia przeliczeniowa budynku wynosi 206,40 m?, natomiast
powierzchnia gruntu wynosi 444 m?. Przyjeto przecietny stan techniczno — uzytkowy budynku i standard
wykonczenia na tle wybranej proby.

Nieruchomo$¢ podobna nr 2

Nieruchomo$é zlokalizowana jest w Poznaniu, w obr¢bie Lazarz przy ul. Emilii Sczanieckiej. Budynek
kamienicy w zabudowie zwartej. Powierzchnia przeliczeniowa budynku wynosi 528,00 m?, natomiast
powierzchnia gruntu wynosi 408 m?. Przyjeto przecietny stan techniczno —uzytkowy budynku i standard
wykonczenia na tle wybranej proby.

Nieruchomosé podebna nr 3

Nieruchomo$¢ zlokalizowana jest w Poznaniu, w obrebie Jezyce przy ul. Henryka Sienkiewicza.
Budynek kamienicy w zabudowie zwartej. Powierzchnia przeliczeniowa budynku wynosi 584,00 m?,
natomiast powierzchnia gruntu wynosi 212 m? Przyjeto dobry stan techniczno — uzytkowy budynku
i standard wykonczenia na tle wybranej préby.
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Zbiorcze zestawienie transakcji przyjetych do poréwnan, przedstawiono w ponizszej tabeli:

Tabela 1. Charakterystyka wybranych nieruchomosci gruntowych zabudowanych

Lp. Nier. Nieruchomos$¢ Nieruchomo$¢ Nieruchomo$é
___wyceniana nr 1 ‘ nr2 nr 3
Data transakcji X 05.2022 052023 09.2023
Cecha Cena
transakcyjna [z1] X 1 150 000,00 2 825 203,25 3100 000,00
Stan i standard przecietna przecigtna przecigtna dobra
Lokalizacja dobra gorsza dobra lepsza
Powierzchnia Cecha ta (jako cecha ,,liniowa”) zostata okreslona dla danych wartosci
przeliczeniowa budynku liniowo z wykorzystaniem wzoru Lagrange'a
Powierzchnia gruntu Cecha ta (]ako cecha ,, liniowa”) zostala okreslona dla danych wartosci

liniowo z wykorzystaniem wzoru Lagrange'a
Zrodlo: Opracowanie wilasne

Klauzula: W opinii nie ujawnia sie¢ danych identyfikujgcych nieruchomosci poréwnawcze, ktorych
ujawnienie wkracza w sfere zastrzeionq tajemnicqg zawodowg rzeczoznawcy, zgodnie 7 wyrokiem SN
z dnia § kwietnia 2012r. (IICSK 369/11).

Charakterystyke oraz zestawienie kwotowych wartosci poprawek przy uwzglednieniu cech rynkowych
wycenianej nieruchomosci i nieruchomosci podobnych, przedstawiono w ponizszej tabeli:

Tabela 2. Poréwnanie wycenianej nieruchomosci z nieruchomosciami podobnymi

Cechy rynkowe ~ Waga Zakres R 2 3 |
Stan i standard 40% 780 000, 00 0,00 0,00 -780 000,00
Lokalizacja 20% 390 000,00 195 000,00 0,00 -195 000,00
Powierzchnia 20% 390 000,00 -243 750,00  -183 232,76 146 250,00
przeliczeniowa budynku ]
Powierzchnia gruntu 20% 390 000,00 279 279,66 -52 881,36 -110 720,34
SUMA [z1] - 100% 1950 000,00 = 230529,66  -236114,12  -939 470,34

Zrodlo: Opracowanie wilasne

Whyliczenie poprawek stanowigcych wynik uwzgledniajacy réznice oraz okreslenie warto$ci rynkowe;j
wycenianej nieruchomos$ci gruntowej zabudowanej z kazdej nieruchomosci poréwnywalnej
skorygowanej o sume poprawek, przedstawiono ponizej:

Tabela 3. Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do poréwnan przy uzyciu
okreslonych poprawek

Nieruchomosé ~ Nieruchomos$é \ Nieruchomosé
R ol 000 ow2 | nrd
Cena transakeyjna [z/m?] 1 150 000,00 2 825 203,25 3100 000,00
Poprawka 230 529,66 236 114,12 1 -939 470,34
Skorygowana cena 1380 529,66 2 589 089,13 1 2 160 529,66
transakeyjna [zl] ) - ‘
Srednia cena transakcyjna [zl] 2 043 382,82

Zrodlo: Opracowanie wlasne

Tabela 4. Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomoéci gruntowq zabudowanej

‘Wartosé rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej ‘
zabudowanej ‘ 2 043 382,82

[z1]

Zrédlo: Opracowanie wilasne
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13. OkreSlenie wartosci rynkowej udzialu w prawie wlasnosci nieruchomosci gruntowe;j
zabudowanej w wysokoSci 1/32 cz.

Dla okreslenia warto$ci rynkowej udzialu w wysokosci 1/32 cz. w prawie wlasnosci nieruchomodci
gruntowej zabudowanej, obliczono iloczyn wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci
gruntowej zabudowanej i wysokosci udziatu.

Warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej

zabudowanej [z}] 2 043 382,82 7

o Udziat[%] .. Az
Warto$¢ rynkowa udziatu w wysokosci 1/32 cz. w prawie
wlasno$ci nieruchomosci gruntowej zabudowanej 63 855,71
[z1]
Warto$¢ rynkowa udzialu w wysoko$ci 1/32 cz. w prawie 63 900,00
wlasno$ci nieruchomosci gruntowej zabudowane;j stownie: szesédziesiqt trzy tysigce dziewigéset
(po zaokragleniu) [zl] __zlotych o

Zrédlo: Opracowanie wlasne

14. Uzasadnienie wyniku

W procesie wyceny okreslono warto§¢ rynkowa udzialu w wysokoéci 1/32 cz. w prawie wlasno$ci
nieruchomosci gruntowej zabudowanej, potozonej w Poznaniu przy ul. Wojciecha Bogustawskiego 27,
na poziomie 63 900 zt.

Z uwagi na brak wskazania o przystugujacym prawie do korzystania na zasadach wylacznosci

z danego lokalu znajdujgcego si¢ w budynku oraz ze wzglgdu na to, ze udzialy stanowigce
przedmiot obrotu rynkowego w badanym okresie nie sg tozsame z udzialem w wysokosci 1/32 cz.
stanowigcym Przedmiot wyceny, warto$¢ rynkowa udzialu w wysokosci 1/32 cz. w prawie
wlasno$ci nieruchomoéci gruntowej zabudowanej oszacowano jako iloczyn warto$ci rynkowej
prawa wiasno$ci nieruchomosci gruntowej zabudowanej i wysokosci udziatu.

Reasumujgc, wynik uznaje si¢ za bliski cenie mozliwej do osiggnigcia w obrocie nieruchomosciami na
rynku lokalnym, potwierdzony i uzasadniony.

15. Zastrzezenia i klauzule

1. Niniejsza opinia zostata sporzadzona zgodnie z przepisami prawa oraz Powszechnymi
Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW) — opracowane przez PFSRM.

2. Opinia o warto$ci nie moze by¢ publikowana w calosci lub w czeéci w jakimkolwiek
dokumencie bez zgody autora oraz bez uzgodnienia z nim formy i tre$ci publikacji.
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3. Autor opinii nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych nie
mozna bylo stwierdzi¢ w czasie wizji lokalnej ani na podstawie dokumentéw technicznych
i prawnych.

4. Warto$¢ rynkowa okreSla sie bez uwzglednienia kosztéw transakcji kupna — sprzedazy oraz
zwigzanych z tg transakcja podatkéw i oplat.

5. Przedstawiona w tresci opinii ocena stanu technicznego nie stanowi ekspertyzy techniczne;j.

6. W wyliczeniach moga wystapi¢ nieistotne rdznice wynikajgce z procedur liczenia w arkuszu
Excel, gdyz nie stosowano funkcji ,,ustaw z dokladno$cia jak wyswietlono” i Excel uzywa
w wyliczeniach wszystkie liczby po przecinku.

7. Stosownie do ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami rzeczoznawca majgtkowy nie ponosi
odpowiedzialno$ci za wykorzystanie opinii bez jego zgody do innego celu, niz cel dla ktérego
zostata sporzadzona.

8. Stosownie do art. 156 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami opinia o warto§ci moze
by¢ wykorzystana do celu, dla ktérego zostat sporzadzona, przez okres 12 miesigcy od daty jej
sporzadzenia, chyba, ze wystapily zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany innych
czynnikow wplywajacych na wartosé.

9. Wyklucza si¢ odpowiedzialno$¢ wobec 0s6b trzecich, w szczegolnoscei z tytulu wykorzystania
opinii w innym celu, aniZeli zostal on sporzagdzona.

10. Rzeczoznawca majatkowy nie bierze odpowiedzialnodci za wiarygodnosé zatgczonych przez
Zleceniodawce dokumentow.

11. Gdyby stan faktyczny przedmiotowej nieruchomosci oparty o dokumentacje odbiegat od stanu
przyjetego w wycenie, wartoé¢ rynkowa moze ulec zmianie.

16. Zalgczniki

1. Kopia uproszczonego wypisu z rejestru gruntéw z dnia 02.01.2024r. Erédio: Urzgd Miasta

Poznania),
2. Kopia wypisu z kartoteki budynkéw z dnia 02.01.2024r. (Zrédio: Urzgd Miasta Poznania),

3. Kopia polisy ubezpieczeniowe;j.
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Zatacznik nr 1
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data 1 podpis osoby upowazniong) do wydani wypisu

Obfatiienia syrobol rodzaiu prawa
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Zalgcznik nr 2

Wojewbdrtwo: WIELKOPOLSKIE Prezydent Miasta Pozpnania
Powist Pozman Nr sprawy: 2G-0UQ.41020.1.5.2024
Jednostkn ewidencyjua:  306401_1 Poznai

Obreb:  Nr 0039, LAZARZ

‘Wypis z kartoteki budynkéw
202.00.2024 1.
Numex pozyeji jNumn"u_ Idensty Bkoatee jodnostcd Identyfik drinlki cwidencyjns], |
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wybudowany 1345
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i Liczba kondygnacii Poto powiub » nwmummhudymm' mpo:shwu
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Mar 3 i 149
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Licrba rdeexknd w budynkn micszkatoym
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Stronzlz2
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