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Nieruchomosé gruntowa zabudowana: Poznan, ul. Longinus Podbipiety 47

WYCIAG Z OPINII

1. OPIS NIERUCHOMOSCT:
Potozenie: Poznan, ul. Longinusa Podbipigty 47.

Oznaczenia ewidencyjne:
obreb — Junikowo
arkusz — 24

dziatki — 43/26

Rodzaj nieruchomosci:

Dzialka gruntowa nr 43/26 o pow. 279 m? zabudowana budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym w zabudowie szeregowej (segment skrajny), posiadajacym trzy
kondygnacje nadziemne (parter, I pigtro, Il pietro), cze¢sciowo podpiwniczonym,
z garazem dwustanowiskowym, o pow. uz. 200,32 m?. Przedmiotowa nieruchomo$¢
znajduje si¢ na obszarze objetym ustaleniami obowigzujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,,Junikowo-Poéinoc”, ktéry zostat zatwierdzony
uchwatg Rady Miasta Poznania nr LV/999/VII/2017 z dnia 17 pazdziernika 2017 r.
(pub. w Dz. Urz. Woj. WIkp. poz. 6740 z dnia 30 pazdziernika 2017 r.). Zgodnie
z ustaleniami ww. planu miejscowego przedmiotowa dziatka nr 43/26 oznaczona jest
na rysunku planu symbolem 20MN - jest to teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinne;.

Uzbrojenie terenu — prad, woda, kanalizacja, gaz.

Nieruchomos$¢ ma zatozong ksigge wieczysta KW nr PO1P/00060431/2.

W dziale II przedmiotowej ksiggi wieczystej jako wtasciciel nieruchomosci wskazany
jest Piotr Zbigniew Nowak, syn Zbigniewa i Danuty, PESEL: 84021512070.

2. CEL_OPINII: Okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb
postepowania egzekucyjnego.

3. DATA SPORZADZENIA OPINII: 24 stycznia 2020 r.
4. WARTOSC NIERUCHOMOSCI:

Okreslona warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej zabudowanej potozonej
w Poznaniu, przy ul. Longinusa Podbipiety 47, zapisanej w ksiedze wieczystej
KW nr PO1P/00060431/1, jako przedmiotu prawa wilasnosci:

679 680 zt

stownie: szes¢set siedemdziesiat dziewigC tysigcy sze§éset osiemdziesiat ztotych

5. WYKONAWCA OPINII: mgr Artur Ratajszczak
ul. Strzelecka 59, 62 — 020 Swarzedz

(piecze€ 1 podpis)

e ——
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Podstawy materialno-prawne.
Zrédta informacii.
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PRZYJECIE METODYKI WYCENY.

Analiza 1 charakterystyka rynku nieruchomosci.
Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci.

Klauzule 1 ustalenia dodatkowe.

IV. ZALACZNIKI DO OPINII.

1. Wydruk mapy informacyjne;j.

2. Kserokopia uproszczonego wypisu z rejestru gruntow.
3.

4. Wydruk tresci ksiggi wieczystej KW nr PO1P/00060431/2 ze strony Ministerstwa

Kserokopia zaswiadczenia o przeznaczeniu nieruchomosci.

Sprawiedliwosci poprzez podsystem dostepu do Centralnej Bazy Danych Ksiag

Wieczystych z dnia 20.01.2020 r.

Kserokopia dokumentu ubezpieczenia.
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I. PODSTAWY FORMALNO - PRAWNE

1. PODSTAWA OPRACOWANIA OPINII

Zlecenie Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym Poznan-Grunwald i Jezyce
w Poznaniu Michata Rojewskiego z dnia 12 grudnia 2019 r., dla biegtego sadowego

w dziedzinie wyceny i obrotu nieruchomosci Artura Ratajszczaka.

2. PRZEDMIOT OPINII
Przedmiotem opinii jest nieruchomo$¢ gruntowa, stanowigca dziatke o oznaczeniach
ewidencyjnych: obreb — Junikowo, ark. — 24, dz. — 43/26, o pow. 279 m?, polozona
w Poznaniu, przy ul. Longinusa Podbipigty 47, zabudowana budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym w zabudowie szeregowej, (segment skrajny), posiadajacym trzy
kondygnacje nadziemne (parter, I pietro, Il pietro), czesciowo podpiwniczonym,

z garazem dwustanowiskowym, o pow. uz. 200,32 m?.

3. ZAKRES OPINII
Zakresem  opinii  objeto  prawo  wilasnosci  nieruchomo$ci  zapisanej
w ksiedze wieczystej KW nr PO1P/00060431/2, sktadajacej si¢ z dziatki gruntowe;j
o oznaczeniach ewidencyjnych: obreb — Junikowo, ark. — 24, dz. — 43/26,
0 pow. 279 m? zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym w zabudowie
szeregowej, (segment skrajny), posiadajacym trzy kondygnacje nadziemne (parter,
I pietro, II pigtro), czeSciowo podpiwniczonym, z garazem dwustanowiskowym,

o pow. uz. 200,32 m?.

4. CEL OPINII
Okreslenie  wartosci  rynkowej nieruchomosci dla potrzeb postepowania

egzekucyjnego.
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___________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________]

S. PODSTAWY MATERIALNO - PRAWNE

5.1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn.
Dz. U. 22020 r., poz. 65).

5.2. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci 1 sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109
z pézn. zm.).

5.3. Powszechne Krajowe Zasady Wyceny.

5.4. Kodeks cywilny — ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. (tekst jedn. Dz. U. z 2019 r.,
poz. 1145 z p6zn. zm.).

5.5. Kodeks postgpowania cywilnego — ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. (tekst jedn.
Dz. U.z 2019 r.,, poz. 1460 z p6zn. zm.).

6. ZRODEA INFORMACJI

6.1. Wizja lokalna w dniu 16 stycznia 2020 r. dokonana przez mgr. Artura
Ratajszczaka.

6.2. Informacje o ruchu cen na lokalnym rynku nieruchomosci.

6.3. Ewidencja gruntéw i budynkéw.

6.4. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,,Junikowo-Péinoc”.

6.5. Ksigga wieczysta PO1F/00060431/2.

7. DATY ISTOTNE DLA OPINII

7.1.  Data sporzadzenia opinii — 24.01.2020 r.

7.2.  Daty, na ktore okreslono wartos¢ przedmiotu opinii — 24.01.2020 r.

7.3.  Daty, na ktore okre$lono i uwzgledniono w opinii stan przedmiotu opinii —
16.01.2020 r.

7.4. Data dokonania oglgdzin nieruchomosci — 16.01.2020 r.

8. OPIS PRZEDMIOTU OPINII

8.1. Stan prawny:
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Dla przedmiotowej nieruchomosci Sad Rejonowy Poznan-Stare Miasto

w Poznaniu, V Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksigge wieczysta
KW nr PO1P/00060431/2. Badanie ksiegi wieczystej przeprowadzone w dniu
20 stycznia 2020 r. na podstawie wgladu do Centralnej Bazy Danych Ksiag
Wieczystych  poprzez podsystem dostgpu ze strony Ministerstwa
Sprawiedliwosci wykazato:

Dzial I-O

Numer biezacy nieruchomosci: 1.

Dziatki ewidencyjne:

Lp. 1.

Numer dziatki: 43/26.

Identyfikator dziatki: 306401 _1.0036.AR_24.43/26.

Obrgb ewidencyjny: 306401_1.0036, Junikowo.

Wojewddztwo: Wielkopolskie.

Powiat: M. Poznan.

Gmina: Poznan M.

Miejscowos¢: Poznan.

Ulica: Longinusa Podbipigty 47.

Sposob korzystania: B — tereny mieszkaniowe.

Przytaczenie: / 00004376 / .

Obszar catej nieruchomosci: 0,0279 ha.

Dzial I-Sp

Brak wpisow.

Dzial 11

Wiasciciele:

Lp. 1.

Numer udzialu w prawie: 2.

Wielko$¢ udziatu: 1/1.

Osoba fizyczna: Piotr Zbigniew Nowak, syn Zbigniewa 1 Danuty,

PESEL: 84021512070.
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___________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________]

Dzial 111
Wzmianki:
1. REP.C./KOMO/178125/19—-2019-10-11, 10:11:14
1.1. DZ. KW. / POIP / 64081 / 19 / 1 — 2019-10-14, 14:54:51 — zmiana
wszczecia egzekucji
2. REP.C./KOMO/ 157094/ 19 — 2019-09-10, 13:06:25
2.1. DZ. KW. / POIP / 55461 / 19 / 1 — 2019-09-11, 12:59:14 — wpis
wszczecia egzekucji
3. REP.C./KOMO/ 157084/ 19— 2019-09-10, 13:03:16
3.1. DZ. KW./POIP/55457/19/1—2019-09-12, 07:46:26 — wykreslenie
wszczecia egzekucji
4. REP.C./KOMO/ 157072/ 19 —2019-09-10, 12:59:06
4.1. DZ. KW./POIP/55456/19/1—2019-09-12, 07:48:00 — wykreslenie
wszczecia egzekucji
5. REP.C./KOMO /157064 /19 — 2019-09-10, 12:57:06
5.1. DZ. KW./POIP/55454/19/1—2019-09-11, 12:57:26 — wykreslenie
wszczecia egzekucji
6. REP.C./KOMO /157058 /19 —2019-09-10, 12:54:58
6.1. DZ. KW./POIP/55453/19/1—2019-09-11, 13:00:21 — wykreslenie
wszczecia egzekucji
7. REP.C./KOMO /157047 /19 — 2019-09-10, 12:51:06
7.1. DZ. KW./POIP/55451/19/1—-2019-09-11, 15:18:02 — wykreslenie
wszczecia egzekucji
8. REP.C./KOMO/ 157039/ 19 —2019-09-10, 12:44:34
8.1. DZ. KW./POIP/55448/19/1—2019-09-12, 07:43:49 — wykreslenie

wszczecia egzekucji

Lp. 1.
Numer wpisu: 1.

Rodzaj wpisu: Inny wpis.
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Tres¢ wpisu: Wszczeto egzekucje z nieruchomosci w sprawie o sygn. akt Km

10830/10 z wniosku wierzyciela ujawnionego w polu 3.4.4. pod poz.. 1;

Ujawnia si¢ przylaczenie egzekucji w sprawie o sygn. akt Km 2040/12

z wniosku wierzyciela wskazanego w podrubryce 3.4.5 pod poz. 1;

Ujawnia si¢ przylaczenie egzekucji w sprawie o sygn. akt Km 1729/14

z wniosku wierzyciela wskazanego w podrubryce 3.4.4 pod poz. 3.

Rodzaj zmiany:

Lp. 1. W polu 3.4.1.2 ujawniono przytaczenie egzekucji w sprawie o sygn. akt
Km 2040/12.

Lp. 2. W polu 3.4.1.2 ujawniono przytaczenie egzekucji w sprawie o sygn. akt
Km 2188/13.

Lp. 3. W polu 3.4.1.2 ujawniono przylaczenie egzekucji w sprawie o sygn. akt
Km 1620/14.

Lp. 4. W polu 3.4.1.2 ujawniono przylaczenie egzekucji w sprawie o sygn. akt
Km 1729/14.

Lp. 5. W polu 3.4.1.2 wygreslono egzekucje w sprawie o sygn. akt Km 2188/13.

Lp. 6. Przytaczono egzekucje w sprawie o sygn. akt Km 2188/13 z wniosku
Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym Poznan-Grunwald
1 Jezyce w Poznaniu zastepcy Marek Jessa.

Lp. 7. Wykreslono egzekucje w sprawie o sygn. akt Km Km 298/16.

Lp. 8. W polu 3.4.1.2 wygreslono egzekucje w sprawie o sygn. akt Km 1620/14.

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebgdgca osoba prawna:

Lp. 1. Poztel Spotka Akcyjna, Poznah, REGON: 63250138800000.

Lp. 2. mBank SA, Warszawa, REGON: 00125452400000.

Osoba fizyczna:

Lp. 1. Monika Smolarkiewicz, PESEL: 74052102942.

Dzial IV

Wzmianki:

1. DZ. KW./POIP/70029/19/1-2019-10-31, 11:14:39 — wpis hipoteki
2. DZ.KW./POIP/70028/19/1—2019-10-31, 11:10:40 — wpis hipoteki
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Lp. 1.
Numer hipoteki: 5.
Rodzaj hipoteki: Hipoteka umowna kaucyjna.
Suma: 749704,00 zt.
Wierzytelnos¢ i stosunek prawny: Kredyt.
Termin zaptaty: 2025-04-28.
Inne informacje: Umowa kredytu nr 11175 z dnia 28 stycznia 2005 r.
Wierzyciel hipoteczny: Getin Bank S.A. Dombank Oddziat w Fodzi,
w Katowicach, REGON: 00353852700000.
Lp. 2.
Numer hipoteki: 6.
Rodzaj hipoteki: Hipoteka umowna kaucyjna.
Suma: 1327882,50 zt.
Odsetki: Zmienne.
Wierzytelnos¢ 1 stosunek prawny: Wierzytelnos¢ gtéwna i1 naleznosci uboczne
z tytutu umowy kredytu nr 0913475/2008.
Termin zaptaty: 2038-08-10.
Rodzaj zmiany: W podrubryce 4.4.4 zmieniono wierzyciela.
Wierzyciel hipoteczny: Prokura Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny Fundusz
Inwestycyjny Zamknigty, Wroctaw, REGON: 14031742900000.
Lp. 3.
Numer hipoteki: 7.
Rodzaj hipoteki: Hipoteka przymusowa.
Suma: 36263,49 zt.
Wierzytelnos¢ 1 stosunek prawny: Naleznos¢ z tytulu nieoptaconych sktadek
wraz z naleznymi odsetkami, kosztami upomnienia i kosztami egzekucyjnymi.
Wierzyciel hipoteczny: Zaktad Ubezpieczen Spotecznych I Oddziat w Poznaniu,
Warszawa, REGON: 00001775600277.
Lp. 4.
Numer hipoteki: 8.
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Rodzaj hipoteki: Hipoteka przymusowa.

Suma: 279413,07 z1.

Wierzytelnos¢ 1 stosunek prawny: Naleznos¢ objeta nakazem zaplaty.
Wierzyciel hipoteczny: Pawel Hildebranski, PESEL: 74052211392.

Lp. 5.

Numer hipoteki: 9.

Rodzaj hipoteki: Hipoteka przymusowa.

Suma: 375451,48 zt.

Wierzytelnos¢ i1 stosunek prawny: Nalezno$¢ objeta wyrokiem stanowigcym
podstawe wpisu.

Wierzyciel hipoteczny: Towarzystwo Ubezpieczen i1 Reasekuracji Allianz

Polska SA, Warszawa, REGON: 012267870.

8.2. Oznaczenie w ewidencji gruntow :
obreb — Junikowo
arkusz — 24
dziatki — 43/26

8.3. Uwarunkowania planistyczne i ochronne :
Zgodnie z informacjami uzyskanymi w Urzedzie Miasta Poznania
przedmiotowa nieruchomos$¢ znajduje si¢ na obszarze objetym ustaleniami
obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
»Junikowo-Péinoc”, ktéry zostal zatwierdzony uchwatg Rady Miasta Poznania
nr LV/999/V11/2017 z dnia 17 pazdziernika 2017 r. (pub. w Dz. Urz. Woj. Wlkp.
poz. 6740 z dnia 30 pazdziernika 2017 r.). Zgodnie z ustaleniami ww. planu
miejscowego przedmiotowa dziatka nr 43/26 oznaczona jest na rysunku planu

symbolem 20MN — jest to teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.

8.4. Opis techniczno-uzytkowy :
Przedmiotowa  nieruchomos$¢  zlokalizowana  jest w  Poznaniu,

przy ul. Longinusa Podbipiety 47.
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Poznah jest miastem na prawach powiatu polozonym w zachodniej Polsce,
na Pojezierzu Wielkopolskim, u zbiegu rzek Warty 1 Cybiny. Jest historyczna
stolica Wielkopolski, obecnie siedzibg wiadz wojewddztwa wielkopolskiego
1 powiatu poznanskiego. Miasto stanowi wezel drogowy 1 kolejowy,
funkcjonuje tu miedzynarodowy port lotniczy. Poznah jest pigtym pod
wzgledem liczby ludnosci miastem w Polsce (ma ok. 550 tys. mieszkancow)
1 si6dmym pod wzgledem powierzchni (ok. 262 km?). Poznan jest powigzany
ekonomicznie 1 komunikacyjnie z otaczajacymi go 17 gminami powiatu
poznanskiego tworzac razem z nimi aglomeracj¢ poznanska.

Poznah to osrodek akademicki, naukowy i kulturalny. W miescie dziataja:
opera, filharmonia, balet, teatry, kina, muzea, galerie sztuki, orkiestry
1 zespoty folklorystyczne. Miasto jest osrodkiem przemystu, handlu, logistyki
1 turystyki. Funkcjonuja tu Miedzynarodowe Targi Poznanskie — najwigksze

1 najstarsze centrum wystawiennicze w Polsce.

Lokalizacja nieruchomosci jest przecigtna, biorgc pod uwage odlegtosc
od Centrum Poznania, odlegtos¢ od placéwek handlowo-ustugowych,
dostepnos¢ komunikacyjng, otoczenie 1 sgsiedztwo oraz preferencje

potencjalnych nabywcow.

Przedmiotowa nieruchomos$¢ zlokalizowana jest w zachodniej cze$ci miasta

Poznania, na osiedlu administracyjnym — Junikowo.
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Dominuje tu zabudowa jednorodzinna. Na Junikowie znajdujg si¢ dwie petle
tramwajowe: Junikowo 1 Budziszynska. Swoje trasy konczg tu tramwaje linii 1,
6, 13 1 15 oraz autobusy linii 177, 716, 727, 803 1 251 (nocny).

Obszar Junikowa do 1990 r. nalezal do dzielnicy Grunwald. W 1992 r.
utworzono jednostke pomocniczg miasta Osiedle Poznan-Junikowo. W 2010 r.
w Poznaniu przeprowadzono reforme¢ funkcjonalng jednostek pomocniczych
i 1 stycznia 2011 r. przylaczono do obszaru Junikowa cmentarz miejski
Junikowo, las na péinoc od ulicy Chryzantemowej, tereny na poéinoc
od ul. Smoluchowskiego.

Otoczenie nieruchomosci stanowi zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
gltownie szeregowa 1 blizniacza. W poblizu znajduje si¢ Lasek Marcelinski oraz

cmentarz Komunalny Nr 2 Junikowo-Poznan.
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Wyceniana nieruchomo$¢ potozona jest ok. 8 km od Centrum Poznania,
przy skrzyzowaniu ul. Longinusa Podbipiety 1 Michata Wotodyjowskiego.
Ulica Longinusa Podbipiety jest urzadzong droga asfaltowa, natomiast
ul. Michata Wolodyjowskiego jest urzadzong droga z kostki betonowej typu
Poz.-Bruk. Ulice sg o§wietlone oraz posiadajg chodniki (ul. Podbipiety z jedne;j

strony, natomiast ulica Wotodyjowskiego z dwdch stron).

Lokalizacja i dane ewidencyjne:

wojewodztwo — wielkopolskie

- powiat — Miasto Poznan

- jednostka ewidencyjna — 306401_1 M. Poznan

- obreb — Nr 0036, Junikowo

- arkusz —24

- dziatka — 43/26

- powierzchnia — 0,0279 ha

- rodzaj uzytku — B

- identyfikator dziatki — 306401_1.0036.AR_24.43/26

Dziatka ma ksztalt regularny zblizony do wydtuzonego prostokata ze Scietym
jednym naroznikiem, jest dziatkg naroznikowg 1 posiada ptaskie uksztaltowanie

terenu. Dziatka jest ogrodzona.
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Dziatka jest zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym wykonanym
w latach 70-tych, w technologii tradycyjnej murowanej, w zabudowie szeregowe;j
(segment skrajny), posiadajacym trzy kondygnacje nadziemne (parter, I pigtro,

IT pietro), czesciowo podpiwniczonym, z garazem dwustanowiskowym.

Ogrzewanie budynku centralne z pieca weglowego zlokalizowanego
W piwnicy.

Stolarka okienna PCV.

Powierzchnia uzytkowa budynku: 200,32 m?.

Stan budynku na dzien ogledzin obrazujg ponizsze zdj¢cia:
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Standard wykonczenia budynku na dzien ogledzin:

PARTER:

Na parterze znajduja si¢ dwa pokoje, tazienka, pomieszczenie gospodarcze,
pralnia, korytarz, dwa przedsionki oraz garaz dwustanowiskowy.

Podtogi w pokojach obtozone parkietem badz panelami podtogowymi,
w lazience, pomieszczeniu gospodarczym, pralni, korytarzach oraz
przedsionkach oblozone ptytkami a w garazu wylewka betonowa. Sciany
malowane badZ obtozone tapetg lub ptytkami, na korytarzu i w przedsionkach
obtozone boazerig.

Standard wykonczenia parteru obrazujg ponizsze zdjecia:
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I PIETRO:
Na I pietrze znajduje si¢ salon z aneksem kuchennym oraz tazienka. Z salonu jest

wejscie na taras. Z aneksu kuchennego wejscie schodami na II pigtro.
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Podtoga w salonie obtozona parkietem, w aneksie kuchennym oraz w lazience

obtozona plytkami. Sciany w salonie malowane, w tazience obtozone ptytkami

a w aneksie kuchennym cze$ciowo obtozone ptytkami badz boazerig. Schody

drewniane.

Standard wykonczenia I pigtra obrazuja ponizsze zdjecia:

Strona 17
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IT PIETRO:

Na II pietrze znajduje si¢ trzy pokoje, tazienka oraz hol. Znajduje si¢ tu takze
balkon.

Podtogi na II pigtrze obtozone sg parkietem, za wyjatkiem tazienki, gdzie
obtozone sg ptytkami.

Sciany w pokojach malowane, w jednym pokoju na $cianie fototapeta.
Sciany w tazience obtozone ptytkami a w holu obtozone boazeria.

Standard wykonczenia Il pietra obrazujg ponizsze zdjecia:
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Na podstawie przeprowadzonych ogledzin stan techniczny budynku przyjeto
jako przecietny — budynek kilkudziesiecioletni z przecigtng gospodarkg
remontowg, widoczne zawilgocenia 1 uszkodzenia fundamentéw 1 Scian,
uszkodzenia 1 peknigcia tynkow.

Na podstawie przeprowadzonych ogledzin standard wykonczenia budynku
przyjeto jako przecigtny — materialty wykonczeniowe przecig¢tnej jakosci
widoczne zawilgocenia i peknigcia tynkéw wewnetrznych, oktadziny §cienne

1 podlogowe wykazujg zuzycie zgodne z wiekiem uzytkowania.

Niezabudowana cz¢S¢ dziatki stanowi cze$ciowo niewielki zaniedbany trawnik
z pojedynczymi ro$linami ozdobnymi, w czeSci utwardzona jest kostka
betonowa typu Poz-Bruk a w czesci (dojazd do garazu) jest utwardzona

wylewka betonow3.

II. PRZYJECIE METODYKI WYCENY

Zgodnie z art. 154 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (tekst jedn. Dz. U. z 2020 r., poz. 65 z pdzn. zm.) wyboru
wlasciwego podejscia oraz metody 1 techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajagc w szczegllnosci cel wyceny, rodzaj
1 polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci

oraz dostgpne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

Zgodnie z rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci 1 sporzgdzania operatu szacunkowego
(Dz. U. Nr 207, poz. 2109 z p6zn. zm.) okreslenie warto$ci nieruchomosci polega na
okresleniu wartosci prawa wilasnosci lub innych praw do nieruchomosci. Okreslenie
wartosci nieruchomosci poprzedza si¢ analiza rynku nieruchomosci, w szczegdlnosci

w zakresie uzyskiwanych cen, stawek czynszOw oraz warunkOw zawarcia transakcji.
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Wartos¢ rynkowa okresla si¢ przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego,

dochodowego lub mieszanego.

Podej$cie porownawcze polega na okre§leniu warto$ci nieruchomosci przy

zatozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne,
ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje si¢ ze wzgledu na cechy
roznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia si¢
zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie to stosuje si¢, jezeli sg znane
ceny 1 cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomos$ci wycenianej. W ramach
podejscia porOwnawczego wyrdznia si¢ metode poroOwnywania parami, metode

korygowania ceny Sredniej oraz metod¢ analizy statystycznej rynku.

o Przy metodzie poréwnywania parami pordéwnuje si¢ nieruchomo$¢ bedaca

przedmiotem wyceny, ktorej cechy sa znane, kolejno z nieruchomosciami
podobnymi, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego 1 dla ktérych znane sg ceny

transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.

o Przy metodzie korygowania ceny sredniej do poréwnan przyjmuje si¢ co najmniej

kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego,
1 dla ktorych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy
tych nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla
si¢ w drodze korekty Sredniej ceny nieruchomosci podobnych wspotczynnikami
korygujacymi, uwzgledniajgcymi rdéznice w poszczegolnych cechach tych

nieruchomosci.

o Przy metodzie analizy statystycznej rynku przyjmuje si¢ zbior cen transakcyjnych
wlasciwych do okreslenia wartosci nieruchomosci reprezentatywnych, o ktérych
mowa w art. 161 ust. 2 ustawy. Wartos¢ nieruchomosci okresla si¢ przy uzyciu

metod stosowanych do analiz statystycznych.
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Uwzgledniajac charakter wycenianej nieruchomosci, jej stan techniczno-
uzytkowy, realia rynku nieruchomosci podobnych oraz uwarunkowania prawne
dotyczace niniejszej opinii warto§¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej
zabudowanej potozonej w Poznaniu przy ul. Longinusa Podbipiety 47,
zapisanej w ksiedze wieczystej KW nr PO1P/00060431/2 okreslono w podejsSciu

poréwnawczym, metoda poréwnywania parami.

III. WYCENA PRZEDMIOTOWEJ NIERUCHOMOSCI.

1. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Przedmiotem analizy byly dane rynku lokalnego, rozumianego jako rynek
nieruchomosci  gruntowych ~ zabudowanych  budynkami  mieszkalnymi
jednorodzinnymi, bedacych przedmiotem prawa wilasnosci, polozonymi na terenie
Poznania. Analizg objeto transakcje w okresie ostatnich dwdch lat poprzedzajacych
dat¢ wyceny.

Analiza wykazala, ze na terenie Poznania jest dos¢ duza podaz takich nieruchomosci
w zwigzku z powyzszym analizowany teren zawezono do obrebu ewidencyjnego —

Junikowo.

Na wuzyskiwane ceny wplyw mialy: lokalizacja, powierzchnia uzytkowa,
powierzchnia dziatki, stan techniczny budynku, standard wykonczenia oraz
stan zagospodarowania. W wyniku badania preferencji kupujacych rozpatrywanego
segmentu rynku nieruchomosci stwierdzono, iz najwyzsze noty uzyskuja obiekty
o atrakcyjnym potozeniu, o dobrej dostgpnosci komunikacyjnej, nieucigzliwym
sasiedztwie. Wazna dla potencjalnych nabywcow jest tez powierzchnia uzytkowa,

standard wykonczenia wnetrz, technologia, w jakiej wybudowano budynek.
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Preferencje skierowane sg w stron¢ budynkéw wykonanych w technologii

tradycyjnej murowanej o optymalnej powierzchni uzytkowe;.
Po analizie przyjeto do por6wnan nieruchomosci najbardziej poréwnywalne do
szacowanej nieruchomosci tzn. o podobnej lokalizacji, powierzchni uzytkowej,

wielkosci dzialki, technologii wykonania itp.

Wagi cech ustalono na podstawie badania relacji podobnych nieruchomosci pod
wzgledem ich charakterystyki — badano réznice cen nieruchomosci réznigcych si¢
mozliwie jedng cechg oraz na podstawie badan i obserwacji preferencji potencjalnych

nabywcOw nieruchomosci.

W wyniku analizy stwierdzono, ze ceny podobnych nieruchomosci gruntowych,
zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi bgdacych przedmiotem

prawa wlasnosci, na badany terenie i w badanym czasookresie byty ustabilizowane.

Na podstawie analizy transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci gruntowych
zabudowanych budynkami mieszkalnymi potozonych na analizowanym obszarze
ustalono, ze na ich wartos¢ wplyw maja nastgpujace cechy rynkowe, ktorym

przypisano nastepujace wagi:
» Lokalizacja — 15%
» Stan techniczny — 25%
» Standard wykonczenia — 25%
» Powierzchnia uzytkowa — 15%
» Powierzchnia dziatki — 10%

» Stan zagospodarowania — 10%

Lokalizacja Wptyw na lokalizacj¢ ma odleglo$¢ od centralnej cz¢sci miejscowosci, odlegtos¢ od
dworcow autobusowych i kolejowych, dostepno$¢ komunikacyjna, polozenie
w sasiedztwie centréw handlowo-ustugowych, obiektéw administracji, kultury,
stuzby zdrowia i o§wiaty oraz dojazd do nich, a takze bezposrednie otoczenie
nieruchomos$ci (rodzaj istniejacej zabudowy i jej intensywno$¢, elementy
ekologiczne i sSrodowiskowo-spoleczne).

W ramach tej cechy wyrdzniono dwa stany: przecietna, dobra.
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Stan techniczny Wplyw na warto$§¢ ma jako$¢ zastosowanych materiatéw budowlanych, jako$¢
wykonawstwa budowlanego, wiek budynku, oraz sposéb jego uzytkowania, w tym
jakos¢ i ilo$¢ wykonanych remontéw, konserwacji i prac naprawczych.

Powyzej przecigtnej sa budynki kilku/kilkunastoletnie zadbane, wykonane z dobrej
i bardzo dobrej jakoSci materialbw budowlanych, wymagajace ewentualnie
przeprowadzenia jedynie biezacych napraw.

Przecigtne — stany posrednie.

Ponizej przecigtnej sa budynki kilkudziesigcioletnie, wykonane z gorszej jakosci
materialéw budowlanych, wymagajace przeprowadzenia powazniejszych naktadow
remontowych i modernizacyjnych.

W ramach tej cechy wyrozniono trzy stany: ponizej przecietnej, przecigtny, powyzej
przecigtnej.

Powierzchnia uzytkowa Istnieje zalezno$¢ na rynku, ze za 1m? powierzchni uzytkowej w budynkach
o mniejszej powierzchni uzyskuje si¢ wyzsza ceng.

W ramach tej cechy wyrézniono trzy stany: do 120 m? (mata), 121 m?> — 180 m?
(Srednia), powyzej 180 m? (duza).

Standard wykonczenia Powyzej przecietnej sa budynki bardzo zadbane z pomieszczeniami o wysokim lub
podwyzszonym standardzie wykonczenia wnetrz, materiatami o  dobrej
i b. dobrej jakos$ci, bardzo dobrze i dobrze utrzymane, wymagajace ewentualnie
drobnych naktadéw wykonczeniowych.

Przecigtne — stany posrednie.

Ponizej przecig¢tnej sa budynki wykonczone niskiej jako$ci materialami, gorzej
utrzymane, wymagajace przeprowadzenia naktadéw wykonczeniowych.

W ramach tej cechy wyrozniono trzy stany: ponizej przecigtnej, przecietny, powyzej
przecigtnej.

Powierzchnia dziatki Wplyw na warto$¢ nieruchomos$ci ma optymalna wielko$¢ dzialki stwarzajaca
mozliwo$¢ swobodnego korzystania z nieruchomosci, zabudowania jej innymi
budynkami (gospodarczymi, garazowymi).

W ramach tej cechy wyrdzniono dwa stany: do 300 m? (mata), powyzej 300 m?
(duza).

Stan zagospodarowania Powyzej przecigtnej sa nieruchomos$ci zadbane, pozbawione pozostatosci
po budowlach, urzadzeniach itp., ogrodzone, optymalnie i funkcjonalnie
zagospodarowane, z urzagdzonym ogrodem. Forma zabudowy wolnostojaca.
Przecigtne — stany posrednie.

Ponizej przecigtnej sa nieruchomo$ci wymagajace poniesienia dodatkowych
kosztow w przypadku ewentualnego zagospodarowania nieruchomosci,
o gorszej funkcjonalnodci, brak urzadzonego ogrodu, badzZ ogréd zaniedbany. Forma
zabudowy szeregowa.

W ramach tej cechy wyrozniono trzy stany: ponizej przecigtnej, przecietny, powyzej
przecietnej.
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___________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________]

Baza nieruchomosci zabudowanych

Lp. Polozenie Data Pow. uzytkowa | Pow. dzialki Cena
transakcji [m?] [m?] [zt/m?]
Poznan lipiec
1. obr. — Junikowo 010 206,40 177 4.263,57
dz. — 72/159
Poznan .
2. obr. — Junikowo 2‘3?9 112,00 143 3.750,00
dz. — 26/51
Poznah kwiecieh
3. obr. — Junikowo 010 112,00 165 4.330,36
dz. — 26/64
Poznan maj
4. obr. — Junikowo 2018 237,37 305 3.243,88
dz. — 25/143, 25/160, 25/175
Poznan kwiecien
5. obr. — Junikowo 2018 123,20 378 4.626,62
dz. - 3712
Poznan
6. obr. — Junikowo marzec 163,20 381 3.560,05
2018
dz. - 182
Poznan
7. obr. — Junikowo “;‘Orfgc 180,00 447 3.666,67
dz. — 26/157
Poznan ,
8. obr. — Junikowo styczen 147,20 548 4.653,53
2018
dz. - 117
Poznan ,
9, obr. — Junikowo Stzygfgn 181,60 219 3.854,63
dz. - 72/53

2. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI.

AC = Cmax — Cmin = 4.653,53 z1 — 3.243,88 zt = 1.409,65 zt

Okreslenie zakresow kwotowych cech rynkowych

Udziat cechy w AC
Cechy rynkowe (waga cechy) Zakres kwotowy Gradacja cechy Zakres kwotowy

w [ % ] w[zt] w | zt]

L. 0 st. 0,00
Lokalizacja 15 211,44 Tt 1144

0 st. 0,00
Stan techniczny 25 352,41 1 st. 176,21
2 st. 352,41

0 st. 0,00
Pow. uzytkowa 15 211,45 1 st. 105,73
2 st. 211,45

0 st. 0,00
Standard wykonczenia 25 352,41 1st. 176,21
2 st. 352,41
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. odil iBiitiia A R —————

. 0 st. 0,00
Pow. dziatki 10 140,97
1 st. 140,97
0 st. 0,00
Stan zagospodarowania 10 140,97 1 st. 70,49
2 st. 140,97
Tabela przedstawiajgca nieruchomos¢ wyceniang z nieruchomosciami poréwnawczymi.
Lp. | Cechy rynkowe Nieruchomos¢ Nieruchomos$¢ | Zakres Nieruchomosé Zakres Nieruchomos$¢ Zakres
wyceniana nr2 popr. nr 4 popr. nr 9 popr.
1. Lokalizacja Poznan Poznan 0 Poznan 0 Poznan 0
obr. — Junikowo obr. — Junikowo obr. — Junikowo obr. — Junikowo
ark. — 24 ark. — 23 ark. — 23 ark. — 37
dz. —43/26 dz. — 26/51 dz. — 25/143, 25/160, 25/175 dz. — 72/53
2. Stan techniczny przecigtny pow. przecigtnej -1 pon. przeci¢tnej +1 pow. przecigtnej -1
3. Pow. uzytkowa duza mata 2 duza 0 duza 0
4. Standard przecigtny przecigtny 0 pon. przeci¢tnej +1 pow. przecie¢tnej -1
wykonczenia
5. Pow. dziatki mata mata 0 duza -1 mata 0
6. Stan pon. przecig¢tnej pon. przecig¢tnej 0 przecigtny -1 przecigtny -1
zagospodarowania
Tabela poréwnawcza
Udzial Zakres kwotowy Poprawki
Lp. Cechy rynkowe cechy w AC [zt] [zt]
(waga cechy) Nieruchomos$¢ | Nieruchomosé | Nieruchomosé
[%] nr 2 nr 4 nr 9
1. Lokalizacja 15% 211,44 0,00 0,00 0,00
2. Stan techniczny 25% 352,41 -176,21 176,21 -176,21
3. Pow. uzytkowa 15% 211,45 -211,45 0,00 0,00
4. Standard 25% 352,41 0,00 176,21 -176,21
wykonczenia
5. Pow. dziatki 10% 140,97 0,00 -140,97 0,00
6. Stan 10% 140,97 0,00 -70,49 -70,49
zagospodarowania
SUMA 100 % 1.409,65 -387,66 140,96 -422.91
Wartos¢ 3.750,00 | 3.243,88 | 3.854,63
[zt/m?]
Wartos¢ popravions | 3,362,34 | 3.384,84 | 3.431,72
Warto$¢ usredniona -
< e Wh = 3.392,97
Zatem:
W =3.392,97 zt/m? x 200,32 m? = 679.679,75 zt
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Przyjeto warto$¢ rynkowa nieruchomosci zapisanej w ksiedze wieczystej
KW nr PO1P/00060431/2, potozonej w Poznaniu, przy ul. Longinusa Podbipiety 47,
stanowiacej dzialke o oznaczeniach ewidencyjnych: obreb — Junikowo, ark. — 24,
dz. — 43/26, zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym w zabudowie
szeregowej, jako przedmiotu prawa wlasno$ci:

Wn = 679 680 zi

Stownie: sze$¢set siedemdziesiat dziewieé tysiecy sze$éset osiemdziesiat ztotych

Uzyskany wynik mies$ci si¢ w przedziale cen podobnych nieruchomosci na rynku.
Podana wyzej warto$¢ jest wartoscig rynkowa przy zatozeniach i obwarowaniach

przyjetych dla niniejszej wyceny.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny
mozna uzyska¢ za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach
rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajagcym, ktoérzy majg stanowczy zamiar
zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i postgpujg rozwaznie oraz nie znajdujg si¢

W sytuacji przymusowe;j.

Opracowanie :

mgr Artur Ratajszczak

3. KLAUZULE I USTALENIA DODATKOWE

3.1.Opinia niniejsza nie moze by¢ wykorzystywana w zadnym innym celu niz
okreslony w pkt I 4 niniejszego opracowania.

3.2. Opinig¢ sporzadzono w trzech jednobrzmigcych egzemplarzach.
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3.3. Opini¢ sporzadzono zgodnie z przepisami prawa oraz Powszechnymi Krajowymi

Zasadami Wyceny.

3.4.Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu opinii,
ktérych nie mozna bylo stwierdzi¢ w czasie wizji terenowej ani na podstawie
dokumentéw technicznych i prawnych. Przedstawione dokumenty i zawarty
w nich stan prawny i techniczny uznano za wiarygodne i nie byty one przedmiotem
odrgbnego dochodzenia.

3.5.Opinia niniejsza nie moze by¢ powielana ani publikowana w catosci lub
w czesci w jakimkolwiek dokumencie bez zgody rzeczoznawcy 1 bez uzgodnienia
z nim formy 1 tresci publikacji.

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

3.7. Wyceniajacy nie bierze odpowiedzialnosci za wiarygodno$¢ zalgczonych przez
Zleceniodawce dokumentow.

3.8. Okreslona wartoS¢ rynkowa nieruchomos$ci nie zostala pomniejszona
o istniejgce obcigzenia hipoteczne.

3.9. Wartos¢ rynkowa nieruchomosci okreslona zostala bez uwzglednienia kosztow
transakcji kupna — sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkow 1 optat

w tym podatku VAT.
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IV.

1
2
3.
4

ZAL.ACZNIKI DO OPINII

Wydruk mapy informacyjnej.

Kserokopia uproszczonego wypisu z rejestru gruntow.

Kserokopia zaswiadczenia o przeznaczeniu nieruchomosci.

Wydruk tresci ksiggi wieczyste) KW nr PO1P/00060431/2 ze strony Ministerstwa
Sprawiedliwosci poprzez podsystem dostgpu do Centralnej Bazy Danych Ksiag
Wieczystych z dnia 20.01.2020 .

Kserokopia dokumentu ubezpieczenia.
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