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1. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ lokalowa nr 19 o funkcji mieszkalnej wraz z udziatlem w prawie
wiasnos$ci nieruchomosci gruntowej i w czgsciach wspolnych budynku i urzadzen, polozonej
w Poznaniu przy ul. Uminskiego 7.

Dla nieruchomosci lokalowej Sad Rejonowy Poznan - Stare Miasto w Poznaniu prowadzi ksiege
wieczysta nr PO2P/00117800/2. Dla nieruchomosci gruntowej Sad Rejonowy Poznan - Stare Miasto w
Poznaniu prowadzi ksiege wieczysta nr PO2P/00006569/9.

Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie warto$ci rynkowej prawa wlasnosci nieruchomosci lokalowej wraz
z udziatem w nieruchomos$ci wspolnej, tj. prawie wlasnosci nieruchomosci gruntowej i w czeSciach
wspo6lnych budynku i urzadzen.

2. Cel wyceny

Wycene sporzadza si¢ w celu okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci lokalowej dla potrzeb
postgpowania upadtosciowego.

3. Podstawa formalna wyceny

Wycene sporzadza si¢ na podstawie zlecenia z dnia 10.12.2025 r. pomigdzy Kancelaria Syndyka
Sebastian Grysiak, bedagcym Syndykiem masy upadtosci Barbary Krasinskiej a firma Wycena
Nieruchomosci Izabella Burzynska Rzeczoznawca Majatkowy.

4. Podstawy prawne

— Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. 2025 r., poz. 1080),

— Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. 2025 r., poz. 1508),

— Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05 wrze$nia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz.U. z 2023 r. poz. 1832),

— positkowo (nie ujete w przepisach prawa) Standardy zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcdw Zawodowych.

5. Daty istotne dla okreslenie wartosci nieruchomosci

Operat szacunkowy wykonano:

— wdniu21.12.2025 1.

— wedlug stanu na dzien 18.12.2025 r.

— napoziomie cen na dzien 21.12.2025 r.

— na podstawie oglgdzin nieruchomosci z dnia 18.12.2025 1.

6. Zrodla danych o nieruchomosci

— Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 18.12.2025 r.,

— Badanie zapisow ksigg wieczystych nieruchomosci nr PO2P/00117800/2, PO2P/00006569/9,

— analiza zbioru danych rejestru cen i warto$ci prowadzonego przez Os$rodek Badan Rynku
Nieruchomosci z siedzibg w Poznaniu oraz wilasna baza danych rzeczoznawcoéw majatkowych,
informacje o ruchu cen na lokalnym rynku nieruchomosci bedace w Bazie Danych Rzeczoznawcy
Majatkowego,

— badanie zapisOw urbanistycznych dla wycenianej nieruchomosci — Studium uwarunkowan i
kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego uchwalonym uchwata nr LXXXVIII/1670/VIII/2023
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Rady Miasta Poznania z dnia 11 lipca 2023 r. w sprawie Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Poznania,

— dokumentacja i informacje przekazane od wspdtwtascicielki nieruchomosci,

— dane z biur posrednictwa i obrotu nieruchomo$ciami w zakresie popytu i podazy oraz elementow
rynkowych kreujacych warto$¢ nieruchomosci,

— akt notarialny,

— obliczenia wlasne.

Materialy pomocnicze
— Materialy szkoleniowe rzeczoznawcy majatkowego.

7. Opis nieruchomosci
71  Wstep

Polozenie ogdlne

Poznan jest jednym z najstarszych oraz najwickszych miast Polski, stolica wojewddztwa
wielkopolskiego. Polozony w poéinocno-zachodniej czeséci kraju. Powierzchnia miasta wynosi ponad
260 km?, liczba ludnosci okoto 550 tysiecy osob. Poznan to miasto o wysokim stopniu urbanizacji
(ponad 44 % powierzchni stanowia tereny zabudowane) oraz o wysokim poziomie infrastruktury
technicznej. W miescie znajduje si¢ ponad 240 tys. mieszkan. Przecigtna powierzchnia uzytkowa 1
mieszkania to 64,4 mkw. Okoto 80% mieszkancéw mieszka w zabudowie wielorodzinnej. Prawie
polowa mieszkan (43%) powstata przed 1970 r., 34% powstalo w latach 1971-1988, za§ 23%
wybudowano po 1989 r. Najwigcej mieszkan jest wlasnoscig osob fizycznych (56%) i spotdzielni
mieszkaniowych (36%). Mieszkania komunalne stanowig okoto 6%. Rocznie powstaje blisko 3 tys.
nowych mieszkan (najwigcej w rejonie Naramowic, Lazarza oraz na Pigtkowie). W strukturze nowego
budownictwa mieszkaniowego dominuja deweloperzy (80% efektow) oraz inwestorzy indywidualni
(19%). Potozony jest nad rzeka Wartg oraz w dolinach mniejszych ciekéw (Bogdanki, Cybiny i
Gléwnej). W miescie dominuje przemyst farmaceutyczny, motoryzacyjny, elektromaszynowy,
chemiczny i spozywczy. Funkcjonuje tu ponad 100 tys. podmiotéw gospodarczych, a liczba podmiotow
z udzialem kapitalu zagranicznego jest jedng z najwyzszych w Polsce. Wedlug prowadzonego
corocznego rankingu miast Polski pod wzgledem atrakcyjno$ci inwestycyjnej, Poznan jest niezmiennie
kwalifikowany w $cistej czotowce wsréd miast wojewddzkich. Obecnie jest jednym z czterech miast
wojewodzkich charakteryzujgcych sie najwyzsza atrakcyjnoscig inwestycyjng i najnizszym stopniem
ryzyka inwestycyjnego. Gléwne atuty Poznania ktére wplywaja na atrakcyjnos¢ dla inwestorow
zagranicznych to: potencjat kapitalu ludzkiego, wysoka jakos¢ zycia, rozwinigta sie¢ polaczen
komunikacyjnych (krajowych i zagranicznych) oraz dostgpnos¢ nowoczesnych powierzchni biurowych.
Silny rozwdj gospodarczy, dostep do infrastruktury (autostrada A2, port lotniczy Poznan-Lawica
obstugujacy milion pasazerow rocznie), Miedzynarodowe Targi Poznanskie (corocznie ponad 80
zroznicowanych tematycznie imprez i wystaw) czy cykliczne imprezy kulturalne czynia Poznan
miejscem atrakcyjnym zaréwno dla inwestorow, przedsigbiorcoOw jak 1 turystow. Bogata oferta
edukacyjna dla studentow sprawia, ze Poznan jest jednym z wazniejszych osrodkow akademickich w
kraju. Dziata tu 28 uczelni wyzszych w tym 8 panstwowych i 20 niepanstwowych, chetni wybieraja
sposrod 200 kierunkow. Atrakcje turystyczne stanowig nie tylko zabytki architektury (renesansowa
zabudowa Starego Rynku z ratuszem), ale takze liczne tereny zielone, w tym rezerwat przyrody
Morasko. Waznym miejscem sportu i rekreacji jest jezioro Malta (organizowane sg tu migdzynarodowe
imprezy sportowe na torach regatowych, dostgpne jest takze nowoczesny kompleks basendw i termy).
Poznan to takze wazny os$rodek konferencyjny, rocznie odbywa si¢ tu 300 konferencji i kongresow.
Badania jakosci zycia w Poznaniu potwierdzaja, ze miasto oferuje dobre warunki do zycia.
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7.2 Lokalizacja i otoczenie

Nieruchomos¢ potozona jest w Poznaniu przy ul. Uminskiego 7. Najblizsze sgsiedztwo stanowi zwarta
zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna oraz punkty handlowo-ustugowe. Budynki uzytecznosci
publicznej (m.in. sklepy, punkty ustugowe, placéwki o§wiaty, urzad pocztowy, stacja paliw, Komisariat
Policji, Urzad Skarbowy) zlokalizowane sa w zasiggu nieruchomos$ci. W odleglosci okoto 400 m
znajduja si¢ przystanki komunikacji autobusowej i tramwajowej. W odlegtosci okoto 900 m znajduje
si¢ Park im. Sw. Jana Pawta II. Centrum Poznania oddalone jest o okoto 2 km.

Szczegodlowe usytuowanie i okolicg nieruchomosci przedstawiajg ponizsze mapy:

Zrédto: https://www.google.pl/maps
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Ponizej dokumentacja fotograficzna stanu otoczenia nieruchomosci i drogi dojazdowej:

7.3 Droga dojazdowa

Nieruchomos$¢ gruntowa, na ktorej usytuowany jest przedmiotowy lokal, posiada bezposredni dostep do
drogi publicznej — ul. Uminskiego. Jest to droga utwardzona o nawierzchni asfaltowe;.

7.4 Stan techniczno-uzytkowy

Przedmiotowy lokal mieszkalny nr 19 zlokalizowany jest na Il pictrze w budynku przy
ul. Uminskiego 7. Udzial w prawie wilasnoséci nieruchomosci gruntowej i w czesciach wspdlnych
budynku wynosi 3/100. Powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi 84,91 m? (powierzchnie uzytkowa
przyjeto na podstawie aktu notarialnego, udostepnionego przez wspotwlasciciela). Lokal sktada sie
z trzech pokoi, kuchni, skrytki, tazienki z wc i korytarza. Do lokalu przylega balkon. Lokal nie posiada
przynalezno$ci. Nieruchomo$¢ jest w przecietnym standardzie wykonczenia i stanie technicznym.
Materialy wykazuja przecietne zuzycia technicznego, zgodne z codziennym uzytkowaniem
nieruchomosci. Niektore elementy wykonczenia (tj. zalany sufit w jednym pomieszczeniu, $lady
zabrudzen na $cianach oraz instalacje elektryczna w czeséci gniazdkach nie dziata) wykazuja wigksze
zuzycie techniczne — koniecznos$¢ poniesienia naktadow finansowych na wymiang lub przeprowadzenie
prac remontowych. Budynek, w ktorym znajduje si¢ lokal, stanowi kamienicg, wybudowang w 1903 r.
Budynek posiada sze$¢ kondygnacji nadziemnych 1 jedng podziemng (piwnice). Budynek nie jest
wyposazony w windg.

Nieruchomos¢ jest wyposazona w nast¢pujace instalacje:
- wodociggowa,

- kanalizacyjna,

- gazowa,

- energii elektrycznej,

- centralnego ogrzewania,

- grzejniki.

Struktura pomieszczen i wykonczenie lokalu mieszkalnego:

- stolarka okienna PCV,

- przedsionek — na podtodze panele, $ciany malowane, drzwi wej$ciowe,

- korytarz — na podtodze wyktadzina dywanowa, na §cianach tapeta, szafa wnekowa,

- kuchnia — na podtodze deski drewniane, na Scianach tapeta, skrytka,

- pokéj — na podtodze deski drewniane, Sciany malowane, wyjScie na balkon,

- pokéj — na podtodze deski drewniane, Sciany malowane,

- pokdj — na podtodze wykladzina dywanowa, §ciany malowane, §lady zalania na suficie,

- fazienka z wc — na podtodze i $cianach plytki, wyposazenie: prysznic, ubikacja, umywalka.
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Ponizej dokumentacja fotograficzna z dnia ogledzin przedstawiajaca przedmiotowy budynek oraz lokal
mieszkalny.

Budynek

Lokal mieszkalny
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7.5 OKkreslenie stanu nieruchomosci — stan prawny

Dla  nieruchomosci lokalowej o  funkcji mieszkalnej urzadzono

wieczysta

nr PO2P/00117800/2 prowadzong przez Sad Rejonowy Poznan — Stare Miasto w Poznaniu,

V Wydzial Ksiag Wieczystych.

W dniu 18.12.2025 r. dokonano badania ww. ksiggi wieczystej na portalu: https://przegladarka-

ekw.ms.gov.pl:

DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Numer biezacy nieruchomosci 1

Lokal

Potozenie (numer porzgdkowy / Ip.1. 1 POZNAN

miejscowosc)
Ulica Numer budynku Numer lokalu UMINSKIEGO
Przeznaczenie lokalu LOKAL MIESZKALNY

www.wycenanieruchomoscipoznan.pl

Nr

podstawy
wpisu

Nr

podstawy
wpisu

719
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Opis lokalu (rodzaj izby - liczba) POKOJ - 3, KUCHNIA - 1, LAZIENKA Z WC - 1,
P U (rodzay 1zby - fiezba KORYTARZ - 1, SKRYTKA - 1
Przytaczenie - numer ksiggi wieczystej

(nieruchomosé, z ktorej wyodrebniono Lp. 1. /00006569 /

lokal)

O_dre;bnos'é ({(?kal stanowi odrebng TAK
nieruchomosc)

Pole powierzchni uzytkowej lokalu wraz z 84.9100 M2

powierzchnia pomieszczen przynaleznych

Komentarz do migracji
Nr
podstawy
wpisu

Wpisy lub czgsci wpisow, ujawnione wksigdze —yy An11E 8 WPIS: PO WYDZIELENIU Z KSIEGI
wieczystej w toku migracji, ktore zawierajg tresé

WIECZYSTEJ KW. 6569. NA PODSTAWIE WNIOSKU

nie objeta strukturg ksicgi wieczystej ub projekty y 17 gy 11575.7/95. WPISANO DNIA 29 SIERPNIA 1995
wpisow przeniesione z dotychczasowej ksiggi PR )

: . ROKU ;
wieczyste)
Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu
w danym dziale w dotychczasowej ksigdze 1
wieczystej

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA

Spis praw zwigzanych z wlasnoscia

Nr
Lp. 1. - podstawy
wpisu
Numer prawa 1 6
Rodzaj prawa UDZIAL ZWIAZANY Z WEASNOSCIA LOKALU
Wielko$¢ udzialu w nieruchomosci
wspolnej, ktora stanowi grunt oraz czgsci
budynku i urzadzenia, ktore nie stuza Lp.1.3/100
wylacznie do uzytku wiascicieli lokali
Numer ksiggi Numer udziatlu w
wieczystej, z ktorej prawie w ksiedze, z
wyodrebniono ktorej wyodrebniono PO2P /00006569 /9 14
lokal lokal
W ZWIAZKU Z PRZEKSZTALCENIEM PRAWA
UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO GRUNTU
Rodzaj zmiany Lp. 1 ZABUDOWANEGO NA CELE )
"7 MIESZKANIOWE W PRAWO WLASNOSCI TEGO GRUNTU
ZMIENIONO WPIS W POLU 1.11.1.6 ORAZ WYKRESLONO
WPIS WPOLU 1.11.1.4
Komentarz do migracji
Nr
podstawy
wpisu
Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu -
w danym dziale w dotychczasowej ksigdze 1
wieczystej
DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU
Nr
podstawy
wpisu
6 ZASWIADCZENIE NR 16, SPRAWA NR GN-X.6826.4.90.2019, L.DZ. 02042401472, 2024-04-02,

PREZYDENT MIASTA POZNANIA; 71, PO2P/00117800/2
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; polozenie dokumentu - numer karty akt, potozenie
dokumentu - numer ksiggi wieczystej)

DZ. KW./PO2P/00009283/24/001, 2024-04-09 11:36:00, 2024-07-09-14.05.22.368666, TAK
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

www.wycenanieruchomoscipoznan.pl



Wycena Nieruchomosci Izabella Burzynska
Rzeczoznawca Majatkowy
ul. Miedzyborska 10/6, 60-162 Poznan
telefon: +48 508 564 010
e-mail: biuro@wycenanieruchomoscipoznan.pl

DZIAL 11 - WEASNOSC

Wiasciciele
Nr
Lp. 1. -—- podstawy
wpisu
Lista wskazan udziatow w prawie (numer
udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj Lp. 1.2 3 /4 ---2
wspolnosci)
Osoba fizyczna (Imig pierwsze imie drugie STEPHANE GEORGES BOROUKHOFF, MARCEL,
nazwisko, imie ojca, imie matki) ODILE
Nr
Lp. 2. - podstawy
wpisu
Lista wskazan udziatow w prawie (numer
udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj Lp.1.3 1/4 ---3
wspolnosci)
Osoba fizyczna (Imig pierwsze imig drugie BARBARA EWA KRASINSKA, ADAM, EMILIA,
nazwisko, imig ojca, imig matki, PESEL) 64120400586
Komentarz do migracji
Nr
podstawy
wpisu

Whpisy lub czgéci wpisow, ujawnione w ksiedze -

wieczystej w toku migracji, ktore zawierajg tres¢ WE WNIOSKU Z LAMU 5 UIAWNIONO DZKW. 11575-

nicobjeta strukturg ksiggi wieczystej lub projekty 77/95, DO WNIOSKU PRZYJETO NR 11575/95 :
wpisow przeniesione z dotychczasowej ksiggi ’ >

wieczystej

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr

podstawy

wpisu

2 UMOWA SPRZEDAZY, 5486/2010, 2010-09-13, MAREK GLANOWSKI, POZNAN; 14-18
(tvtut aktu, numer rep A, data sporzqdzenia, notariusz — imig/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba, potozenie
dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./PO2P/00016489/10/001, 2010-09-14 08:58:20, 2010-10-18-10.15.49.668481, NIE, 14-18

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku — numer karty akt)
3 UMOWA SPRZEDAZY, 5486/2010, 2010-09-13, MAREK GLANOWSKI, POZNAN; 14-18

(tvtut aktu, numer rep A, data sporzqdzenia, notariusz — imig/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba, potozenie

dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./PO2P/00016489/10/002, 2010-09-14 08:58:20, 2010-10-18-10.15.49.668481, NIE, 14-18
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku — numer karty akt)

DZIAL I1I - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

Nr
Lp.1. - podstawy
wpisu
Numer wpisu 1 5
Rodzaj wpisu INNY WPIS
POSTANOWIENIEM Z DNIA 1 LUTEGO 2021 ROKU
OGLOSZONO UPADLOSC BARBARY KRASINSKIEJ,
Tres¢ wpisu OSOBY FIZYCZNEJ NIE PROWADZACEJ DZIALALNOSCI
GOSPODARCZEJ. WYZNACZONO SYNDYKA
RADOSEAWA STOLECKIEGO.
Nr
Lp.2. - podstawy
wpisu
Numer wpisu 2 7
Rodzaj wpisu ROSZCZENIE
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Tres¢ wpisu

ROSZCZENIE O OPLATE PRZEKSZTALCENIOWA NA
RZECZ MIASTA POZNAN WOBEC KAZDOCZESNEGO
WLASCICIELA NIERUCHOMOSCI, DLA KTOREJ
PROWADZONA JEST NINIEJSZA KSIEGA WIECZYSTA

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr

podstawy
wpisu

5 POSTANOWIENIE O OGLOSZENIU UPADLOSCI BARBARY KRASINSKIEJ, XI GU 1637/20, 2021-
02-01, SAD REJONOWY POZNAN, STARE MIASTO W POZNANIU, WYDZIAL XI GOSPODARCZY DO
SPRAW UPADLOSCIOWYCH I RESTRUKTURYZACYJNYCH, POZNAN; 61
(rodzaj i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sqdu, siedziba sqdu; potozenie

dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./PO2P/00030180/21/001, 2021-05-14 11:08:00, 2021-10-15-11.46.17.312354, NIE, 43-46

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku — numer karty akt)
7 ZASWIADCZENIE NR 16, SPRAWA NR GN-X.6826.4.90.2019, L.DZ. 02042401472, 2024-04-02,

PREZYDENT MIASTA POZNANIA; 71, PO2P/00117800/2

(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca, potozenie dokumentu - numer karty akt, potozenie

dokumentu - numer ksiegi wieczystej)

DZ. KW./PO2P/00009283/24/002, 2024-04-09 11:36:00, 2024-07-09-14.05.22.368666, TAK
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

DZIAL 1V - HIPOTEKA

Lp. 1.

Numer hipoteki (roszczenia)
Rodzaj hipoteki (roszczenia)

Suma (stownie), waluta

Odsetki (rodzaj)

Wierzytelno$¢ i stosunek prawny (numer
wierzytelnosci / wierzytelnosé)

Termin zaptaty
Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedaca osobg prawnag
(nazwa, siedziba, REGON)

Lp. 2.

Numer hipoteki (roszczenia)
Rodzaj hipoteki (roszczenia)

Suma (stownie), waluta

Udzial (numer udziatu w prawie)
Wierzytelno$¢ i stosunek prawny (numer
wierzytelnosci / wierzytelnosc)
Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedaca osoba prawna
(nazwa, siedziba, REGON)

Lp. 1.

Lp. 1.

Lp. 1.
Lp. 1.

Lp. 1.

Nr
podstawy
wpisu
1 4
HIPOTEKA UMOWNA KAUCYJNA
172448,00 (STO SIEDEMDZIESIAT DWA TYSIACE
CZTERYSTA CZTERDZIESCI OSIEM) ZE.
ZMIENNE
ZABEZPIECZENIE SPEATY WIERZYTELNOSCI W
POSTACI RAT KAPITALOWYCH, RAT
ODSETKOWYCH, ODSETEK ZA OPOZNIENIE LUB
ZWLOKE 1 KOSZTOW POSTEPOWANIA
EGZEKUCYJINEGO Z TYTULU UMOWY NR
KH/0734/07/2010 Z DNIA 08 WRZESNIA 2010 ROKU
2040-01-12

BANK MILLENNIUM S.A., WARSZAWA, 00137972800000
Nr
podstawy
wpisu

2 8,9

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

78979,00 (SIEDEMDZIESIAT OSIEM TYSIECY

DZIEWIECSET SIEDEMDZIESIAT DZIEWIEC) ZE

3

{ NALEZNOSC GLOWNA WRAZ Z ODSETKAMI I
KOSZTAMI

PROTEGAT 1 NIESTANDARYZOWANY FUNDUSZ
INWESTYCYJNY ZAMKNIETY WIERZYTELNOSCIL,
KRAKOW, 366365583

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr

podstawy
wpisu
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4 OSWIADCZENIE BANKU, 2010-09-23, BANK MILLENNIUM S.A. W WARSZAWIE; 32
(wskazanie podstawy, data wydania, wystawca, potozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./PO2P/00016528/10/001, 2010-09-14 11:52:39, 2010-10-18-10.36.04.375998, NIE, 25-26
(rodzaj i numer dziennika, chwila wpltywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku — numer karty akt)

8 POSTANOWIENIE W PRZEDMIOCIE NADANIA KLAUZULI WYKONALNOSCI, II CO 184/25,
2025-03-24, SAD REJONOWY POZNAN - NOWE MIASTO I WILDA W POZNANIU, WYDZIAL II
CYWILNY, POZNAN; 93-94
(rodzaj i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sqdu, siedziba sqdu; potozenie
dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./PO2P/00012588/25/001, 2025-04-25 11:41:00, 2025-06-09-07.44.31.571486, NIE, 78-79
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku — numer karty akt)

9 NAKAZ ZAPLATY W POSTEPOWANIU UPOMINAWCZYM ZAOPATRZONY W KLAUZULE
WYKONALNOSCI, VI NC-E 2355213/19, 2020-03-10, SAD REJONOWY LUBLIN-ZACHOD W
LUBLINIE, VI WYDZIAL CYWILNY; 95
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca,; potozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./PO2P/00012588/25/001, 2025-04-25 11:41:00, 2025-06-09-07.44.31.571486, NIE, 78-79
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, polozenie wniosku — numer karty akt)

11 POSTANOWIENIE O SPROSTOWANIU USTERKI WPISU, 2025-08-07, REFERENDARZ SADOWY
SADU REJONOWEGO POZNAN - STARE MIASTO W POZNANIU, POZNAN; 108
(rodzaj i przedmiot orzeczenia, data wydania orzeczenia, nazwa sqdu, siedziba sqdu; potozenie dokumentu -
numer karty akt)

DZ. KW./PO2P/00018000/25/002, 2025-06-25 09:50:00, 2025-08-28-11.55.17.420304, TAK
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

Inny wpis, roszczenie i hipoteka wpisane w IIl i IV dziale ksiggi wieczystej nie wptywaja na warto$¢
rynkowa nieruchomosci. Wyceng dokonuje si¢ przy zatozeniu braku obcigzen na nieruchomosci.

8. Przeznaczenie w dokumentacji planistycznej

W mysl art. 154 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami:

1. Wyboru wilasciwego podejécia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajac w szczegélnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie
nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostgpne dane o cenach,
dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

2. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala si¢ na podstawie decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

3. W przypadku braku planu miejscowego oraz decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu uwzglednia si¢ faktyczny sposob uzytkowania nieruchomosci lub ustalenia planu ogdlnego
gminy.

Teren, na ktorym znajduje si¢ wyceniany lokal nie jest objety aktualnym planem zagospodarowania
przestrzennego. W Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego uchwalonym
uchwalg nr LXXXVIII/1670/VIII/2023 Rady Miasta Poznania z dnia 11 lipca 2023 r. w sprawie
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Poznania, przedmiotowa
nieruchomos¢ (nieruchomos$¢ gruntowa, na ktorej znajduja si¢ przedmiotowe nieruchomosci) znajduje
na obszarze oznaczonym jako MW/U — tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub ustugowe;j.
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9.  Analiza i charakterystyka rynku lokali mieszkalnych

Dla okres$lenia wartosci rynkowej wycenianego lokalu mieszkalnego przeprowadzono analize rynku
lokalnego miasta Poznania, ze szczegdlnym uwzglednieniem obrebu Wilda.

Cechy analizowanego rynku:
e rynek wtorny nieruchomosci lokalowych o funkcji mieszkalnej,
e obszar badania — miasto Poznan, obreb Wilda,
e charakter prawa do nieruchomosci — prawo wiasnosci lokali wraz z udzialem w prawie
wlasnosci gruntu i czesciach wspdlnych budynku,
e zakres czasowy badania — analiza 2 lata wstecz od daty wyceny.

Analiza rynku lokali mieszkalnych wg powyzszych kryteriow zostala opracowana na podstawie
wlasnych analiz w zakresie cen transakcyjnych nieruchomosci lokalowych, potozonych w Poznaniu
w obrebie Wilda.

Zanotowane ceny transakcyjne zawieraly si¢ w przedziale od 549 167 zt do 1363 100 zi, co
w przeliczeniu na 1 m? powierzchni uzytkowej dawato ceny od 9 274,25 zt/m? do 16 177,31 zt/m?.
Srednia cena wynosita 10 841,14 zt/m?. Powierzchnie uzytkowe lokali zawieraty si¢ w przedziale 47,24
— 89,80 m”.

W dalszym toku analizy odrzucono transakcje:

- nieruchomosci potozonych w nowszych budynkach,

- nieruchomosci o powierzchni uzytkowej ponizej 70 m?,
- odbiegajace ceng od $rednich z wybranej proby.

W ten sposob uzyskano wystarczajacg ilo$¢ transakcji do przeprowadzenia procesu wyceny.

Ceny transakcyjne zawieraly si¢ w przedziale od 795 000 zt do 910 000 zl, co w przeliczeniu na 1m?
powierzchni uzytkowej wynosito od 9 606,59 zt/m? do 10 133,63 z/m?. Srednia cena wynosita 9 819,68
zk/m?. Powierzchnie uzytkowe lokali zawieraty sie w przedziale 81,80 — 89,80 m>.

Jako cechy roznigce wystepujace w zebranej probie i majace wplyw na ich cen¢ wskazano: standard
i stan techniczny lokalu, pigtro i pomieszczenie przynalezne. W toku analizy nieruchomosci podobnych
pod wzgledem cech rynkowych pominig¢to cechy tj. odleglos¢ od: centrum Poznania, budynkéw
uzytecznosci publicznej, terendw zielonych i rekreacyjnych, przystankéw komunikacji miejskiej, stan
techniczno-uzytkowy budynku, powierzchnig¢ uzytkowa, natezenie ruchu kotowego i pieszego, z uwagi
na te same stany w odniesieniu do wycenianego lokalu.

Dodatkowo przeanalizowano tendencj¢ zmiany cen w zwigzku z uplywem czasu, obliczenia dokonano
W oparciu o zebrang probe transakcji oraz analizy ogolnopolskie, usuwajac przy tym samym wartos$ci
odbiegajace w celu unikni¢cia zafatszowania wyniku. Biorgc pod uwageg trend liniowy zauwazono
wzrost cen w badanym rejonie. A zatem dokonano aktualizacji cen przyjmujac srednioroczny wzrost
cen w badanym okresie na poziomie 4% i ceny nieruchomosci przyjetych do wyceny skorygowano
odpowiednio trendem rosngcym.

Po uwzglednieniu korekty z uwagi na uptyw czasu zanotowane transakcje zawieraly si¢ w przedziale
9 734,68 — 10 403,86 zl/m?. Srednia wynosita 10 168,43 z#/m>.

Ponadto podczas ogolnej analizy wszystkich zebranych transakcji stwierdzono, ze na badanym obszarze
rynku wystepuje pewna zalezno$¢ pomiedzy ceng transakcyjng (z#/m?), a powierzchnig lokalu (m?).
W analizowanym przypadku dochodzi do zalezno$ci odwrotnie proporcjonalnej, tzn., ze wraz ze
wzrostem powierzchni lokalu, jednostkowa cena transakcyjna spada.

13

www.wycenanieruchomoscipoznan.pl



Wycena Nieruchomosci Izabella Burzynska
Rzeczoznawca Majatkowy
ul. Miedzyborska 10/6, 60-162 Poznan
telefon: +48 508 564 010
e-mail: biuro@wycenanieruchomoscipoznan.pl

10. Metodologia wyceny

W niniejszym opracowaniu okreslono warto$¢ rynkowa nieruchomosci lokalowej nr 19 o funkcji
mieszkalnej wraz z udzialem w prawie wlasnosci nieruchomosci gruntowej i w czgsciach wspdlnych
budynku i urzadzen, potozonej w Poznaniu przy ul. Uminskiego 7.

Definicje warto$ci rynkowej okresla art. 151 ust.1 zgodnie z ktéra, Warto$¢ rynkowa nieruchomosci
oznacza szacunkowg kwote, jakg w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomosé¢ w transakcji
sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktorzy maja
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajduja si¢
W sytuacji przymusowej.

Przepis art. 150 ust. 2 Ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami wskazuje, iz wartos¢ rynkowa okresla
si¢ dla nieruchomosci, ktore sg lub mogg by¢ przedmiotem obrotu.

Przy wyborze podej$cia i metody kierowano si¢ zasadami okre§lonymi w art. 154 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami oraz w Rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie
wyceny nieruchomosci. Zgodnie § 3 ust 1. ww. rozporzadzenia okreslanie wartosci nieruchomosci
polega na okreslaniu wartos$ci prawa wilasnosci lub innych praw do nieruchomosci. Warto$¢ rynkowa
okresla si¢ przy zastosowaniu podejscia pordéwnawczego, dochodowego lub mieszanego.

Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze warto$¢ ta
odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu
rynkowego. Ceny te koryguje si¢ ze wzgledu na cechy rdzniace nieruchomosci podobne od
nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia si¢ zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie
porownawcze stosuje si¢, jezeli sa znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci
wyceniane;.

Podejscie dochodowe polega na okreslaniu warto$ci nieruchomosci przy zatozeniu, ze jej nabywca
zaplaci za nia ceng, ktérej wysoko$¢ uzalezni od przewidywanego dochodu, jaki uzyska z
nieruchomosci. Stosuje si¢ je przy wycenie nieruchomosci przynoszacych lub mogacych przynosic¢
dochod.

Podejscie kosztowe polega na okresSlaniu warto$ci nieruchomosci przy zatozeniu, ze warto$¢ ta
odpowiada kosztom jej odtworzenia, pomniejszonym o warto$¢ zuzycia nieruchomosci. Przy podejsciu
tym okresla si¢ oddzielnie koszt nabycia gruntu i koszt odtworzenia jego czgsci sktadowych.

W przedmiotowym przypadku wlasciwym podej$ciem jest podejscie pordwnawcze. Zgodnie § 4 ww.
rozporzadzenia przy stosowaniu podejscia poroéwnawczego Kkonieczna jest znajomo$¢ cen
transakcyjnych nieruchomos$ci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech
tych nieruchomosci wptywajacych na poziom cen.

W podejsciu porownawczym stosuje sig:
e metode por6wnywania parami,
e metode korygowania ceny $redniej,
e metode analizy statystycznej rynku.

Metoda porownywania parami — poréwnuje si¢ nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem wyceny, ktorej
cechy sa znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i
dla ktorych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.

Metoda korygowania ceny $redniej — do pordwnania przyjmuje si¢ z rynku wlasciwego ze wzgledu na
polozenie przedmiotowej nieruchomosci co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktore byty
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji
oraz cechy tych nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla si¢ w
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drodze korekty S$redniej ceny nieruchomo$ci podobnych wspotczynnikami korygujacymi,
uwzgledniajacymi roznicg w poszczegodlnych cechach tych nieruchomosci.

Metoda analizy statystycznej rynku — przyjmuje si¢ zbior cen transakcyjnych wlasciwych do okreslenia
warto$ci nieruchomosci reprezentatywnych, o ktérych mowa w art. 161 ust. 2 ustawy. Wartos¢
nieruchomosci okresla si¢ przy uzyciu metod stosowanych do analiz statystycznych.

Ze wzgledu na dostepna ilo$¢ transakcji lokali mieszkalnych potozonych w podobnych budynkach
w obrgbie Wilda w Poznaniu, niniejsza wycena oparta jest na metodzie porownywania parami. Dobor
nieruchomosci do poréwnan o zblizonej lokalizacji, architekturze i parametrach w najlepszym stopniu
odda podobienstwo tych nieruchomosci do nieruchomos$ci wycenianej. Zgodnie z powyzszym wyceny
prawa wiasnosci nieruchomosci lokalowej o funkcji mieszkalnej wraz z udzialem w prawie wlasnosci
nieruchomosci gruntowej i w czg¢sciach wspolnych budynku dokonano przy zastosowaniu podejscia
porownawczego, metody porownywania parami.

W niniejszej wycenie uwzgledniono takze przypadajacy udziat w czesci wspoélnej budynku oraz w
udziale nieruchomosci gruntowej. Analiza rynku pokazuje, iz wielko$¢ przypadajacych udziatéw nie
ma wplywu na warto$¢ nieruchomosci, poniewaz ich wielkosci sg zblizone. Wszystkie ceny
transakcyjne to ceny faczne nieruchomosci (bez podzialu na wartos¢ lokalu i przypadajacych udziatow).
Przepis § 32 ust. 1 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny wskazuje, iz na
potrzeby ustalenia ceny lokalu, ustanowionego jako przedmiot odrebnej wtasnos$ci, jego wartos¢ okresla
si¢ tacznie z pomieszczeniami przynaleznymi do tego lokalu i udziatem w nieruchomosci wspolne;.

Okre$lona w niniejszym operacie warto$¢ przedmiotu wyceny nie uwzglednia kosztéw transakcii kupna
— sprzedazy oraz zwiazanych z ta transakcja podatkow 1 oplat.

11. Okreslenie wartosci nieruchomosci lokalowej

11.1 Ustalenie cech rynkowych i ich ocena

Cechy przyjeto na podstawie analizy cen transakcyjnych nieruchomosci z analizowanej grupy na
badanym rynku oraz poprzez analogi¢ do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkow, positkujac sig

preferencjami potencjalnych nabywcow nieruchomosci.

Przyjeto nastepujace cechy:

dobry - nieruchomos¢ jest w powyzej przecigtnym standardzie wykonczenia, materiaty
Standard i stan | Wykazuja mniejsze zuzycie materiatow, atrakcyjny dla potencjalnych nabywcow

techniczny przecietny - nieruchomo$¢ jest w przecietnym standardzie wykonczenia, materialy
wykazuja przecigtne zuzycie materialow

bardzo dobre - I pigtro

Pietro -

dobre - II Iub III pigtro
Pomieszczenie jest - do lokalu przynalezy pomieszczenie
przynalezne brak - lokal nie posiada przynaleznosci

11.2 Charakterystyka nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci przyjetych do
porownan w aspekcie cech rynkowych

Dla potrzeb przeprowadzenia poréwnawczego toku obliczeniowego okreslajacego poszukiwang
wartos$¢, zgodnie z przeprowadzong analizg rynku nieruchomosci, wybrano transakcje, ktore oceniono
jako najbardziej przystajace i odwzorowujace rynek nieruchomos$ci podobnych z nieruchomoscia
bedacej przedmiotem wyceny i moga by¢ poddane procesowi korygowania.
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Zbiorcze zestawienie transakcji przyjetych do poréwnan przedstawiono w ponizszej tabeli:

L.p. Cechy Nieruch. Nieruch. Nieruch. Nieruch.
szacowana podobna_1 podobna_2 podobna_3
Nr nieruchomo$ci w bazie @ | - 1 2 3
Data transakeji =~ | - 2024-04-19 2025-08-06 2025-04-17
Cena nieruchomos$ci [z2} = | = - 795 000 840 000 910 000
Miejscowos¢ Poznan Poznan Poznan Poznan
Obre¢b Wilda Wilda Wilda Wilda
grl‘zty‘;?t‘:‘:l?‘vlv‘;‘cf;‘;a j[‘;‘li/‘l‘l‘l’f]tk"wa do szacowania | 10 366,75 9 734,68 10 403,86
1 Standard i stan techniczny prrecietny dobry przecigtny dobry
2 Pigtro dobre dobre bardzo dobre dobre
3 Pomieszczenie przynalezne brak brak Jjest brak

Nieruchomo$¢ podobna nr 1

Nieruchomo$¢ lokalowa o funkcji mieszkalnej z rynku wtoérnego, potozona w Poznaniu w obrebie
Wilda. Lokal jest potozony w kamienicy. Powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi 81,80 m?.
Nieruchomos¢ jest w powyzej przecietnym standardzie wykonczenia. Lokal usytuowany na II pigtrze.
Lokal nie posiada przynaleznosci.

Nieruchomo$¢ podobna nr 2

Nieruchomos¢ lokalowa o funkcji mieszkalnej z rynku wtérnego, potozona w Poznaniu w obrebie
Wilda. Lokal jest potozony w kamienicy. Powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi 87,44 m?
Nieruchomos¢ jest w przecietnym standardzie wykonczenia. Lokal usytuowany na I pigtrze. Do lokalu
przynalezy pomieszczenie w piwnicy.

Nieruchomos$¢ podobna nr 3

Nieruchomos¢ lokalowa o funkcji mieszkalnej z rynku wtérnego, potozona w Poznaniu w obrebie
Wilda. Lokal jest potozony w kamienicy. Powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi 89,80 m?2.
Nieruchomos$¢ jest w powyzej przecietnym standardzie wykonczenia. Lokal usytuowany na Il pictrze.
Lokal nie posiada przynaleznosci.

11.3  Zestawienie nieruchomosci wycenianej z nieruchomos$ciami przyjetymi do
porownan

Zestawiono nieruchomosci podobne z nieruchomos$cia wyceniang i skorygowano kolejno ceny
transakcyjne nieruchomosci podobnych ze wzgledu na réznigce je cechy z nieruchomoscia wyceniang i
okreslono ostateczng warto$¢ nieruchomosci:

16

www.wycenanieruchomoscipoznan.pl



Wycena Nieruchomosci Izabella Burzynska
Rzeczoznawca Majatkowy

ul. Miedzyborska 10/6, 60-162 Poznan

telefon: +48 508 564 010
e-mail: biuro@wycenanieruchomoscipoznan.pl

Nr nieruchomosci z bazy do poréwnania 1 2 3
Cena nieruchomosci porownawczej Cp [zt/m?| | 10 366,75 | 9 734,68 | 10 403,86
\ePAEY iy Zakres Kwotowe poprawki korygujgce ceny
L.p. Cechy rynkowe w AC [%] kwotowy 3 .
o @) (2] nieruchomosci [zl]
1 Standard i stan techniczny 45% 301,13 -301,13 0,00 -301,13
2 Pigtro 35% 234,21 0,00 -234,21 0,00
3 Pomieszczenie przynalezne 20% 133,84 0,00 -133,84 0,00
Sumy: 100% 669,18 -301,13 | -368,05 | -301,13
Ceny skorygowane o sume¢ poprawek Cw'=Cp+X popr [zt/m?] | 10 065,62 | 9 366,63 | 10 102,73
Srednia arytm. cen skorygowanych [zl/m?] 9 844,99
Powierzchnia uzytkowa [m?] 84,91
Warto$¢é rynkowa (przed zaokragleniem) |[zl] 835 938,10
Warto$¢ rynkowa (po zaokragleniu) [zl] 836 000,00

Obliczono warto$¢ jednostkowa na poziomie 9 844,99 zi/m?. Pomnozono uzyskang warto$é
jednostkowg przez powierzchnie uzytkows wycenianego lokalu (84,91 m?). Okres$lono warto$¢ rynkowsg
nieruchomosci na kwotg przed zaokragleniem 835 938,10 z, po zaokragleniu 836 000 zt.

Warto$¢ rynkowa udziatu w nieruchomosci obliczono jako iloczyn wartosci rynkowej nieruchomosci
oraz udziatu w wysokosci 1/4 (wysokos¢ udziatu w nieruchomosci Barbary Krasinskiej, zgodnie z aktem
notarialnym nabycia i wpisem w ksiedze wieczystej).

WRy=836 000 zt x 1/4
WRy=209 000 zt

WYNIK KONCOWY:

Wartos¢ rynkowa udziatu w wysokosci 4 w prawie wlasnosci nieruchomosci lokalowej nr 19 o funkcji
mieszkalnej wraz z udzialem w nieruchomosci wspoélnej, tj. prawie wlasnosci nieruchomosci gruntowe;j
i czgsci wspllnych budynku, zlokalizowanej w Poznaniu przy ul. Uminskiego 7, wynosi
(po zaokragleniu):

WRy =209 000 zi

Stownie: dwiescie dziewigc tysigey ztotych
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12. Wartos$¢ dla wymuszonej sprzedazy

Definicja warto$ci dla wymuszonej sprzedazy to kwota pienigzna, ktdorag mozna otrzymaé z tytutu
sprzedazy nieruchomo$ci w okolicznosciach, w ktorych sprzedajacy znajduje si¢ pod presja
koniecznos$ci sprzedazy.

Rozwijajac t¢ definicje mozna stwierdzi¢, ze warto§¢ wymuszona oznacza warto$¢ rynkowa przy
uwzglednieniu zatoZenia, Ze istnieje przymus sprzedazy danej nieruchomosci oraz ograniczenia przede
wszystkim czasowe (maksymalnie od 3 do 6 miesigcy). Ograniczenia te powoduja, ze okres ekspozycji
na rynku konieczny do wynegocjowania ceny sprzedazy moze by¢ uznany za niewystarczajacy. Pomimo
okreslenia definicji wartosci dla wymuszonej sprzedazy, literatura fachowa nie przedstawia metodyki
wyceny tej wartosci. Wystgpowanie ograniczen w przypadku sprzedazy nieruchomosci z zatozenia
sprawia, ze warto$¢ dla wymuszonej sprzedazy jest zawsze nizsza od aktualnej wartosci rynkowe;j,
niezaleznie od sposobu jej okreslenia. O tym, o ile jest nizsza, decyduje rynek. Nie ma znaczenia, czy
chodzi o duza aglomeracj¢ czy mate miasteczko, gdyz tak naprawde wycene opiera si¢ o lokalny rynek,
ktory kreuje warto$¢. Informacje o rynku rzeczoznawca pozyskuje z réznych zrédet, w tym rowniez od
syndykow, komornikow i biur posrednictwa w obrocie nieruchomosciami. Elementem pozwalajacym
na okreslenie wartosci dla wymuszonej sprzedazy moze by¢ zatem wiedza rzeczoznawcy na temat
mozliwosci sprzedazy nieruchomosci w $wietle istniejacych relacji podazy i popytu oraz $redniego
czasu ekspozycji na rynku nieruchomosci podobnych.

Stad warto$¢ dla wymuszonej sprzedazy udziatu w wysokosci ¥4 w prawie wlasnosci nieruchomosci
lokalowej nr 19 o funkcji mieszkalnej wraz z udziatem w nieruchomosci wspdlnej, tj. prawie wtasnosci
nieruchomosci gruntowej i czesci wspolnych budynku, zlokalizowanej w Poznaniu przy ul. Uminskiego
7, okreslono na poziomie (75% warto$ci rynkowe;j):

Wws =156 750 zt

Stownie: sto pig¢dziesigt sze$¢ tysigey siedemset pigédziesiat ztotych

13. Wyniki wycen i ich uzasadnienie

W procesie wyceny okreslono warto$¢ rynkowa prawa wilasnosci nieruchomosci lokalowej
o funkcji mieszkalnej na poziomie 836 000 zt, co w przeliczeniu na 1 m? wynosi 9 844,99 zt/m?. Wynik
ten znajduje si¢ ponizej poziomu skorygowanej ceny sredniej z proby transakcyjnej przede wszystkim
z uwagi na przeci¢tny standard wykonczenia lokalu oraz usytuowanie na wyzszym pigtrze.

Okreslone wartosci sg mozliwe do uzyskania pod warunkiem:

e uptlynigcia czasu niezbednego do wyeksponowania i do wynegocjowania warunkow umowy,
biorgc pod uwagg charakter nieruchomosci i stan rynku,

e kupujacy bedzie posiadat stanowczy zamiar zawarcia umowy, nie bedzie dziatal w sytuacji
przymusowe;j,

o strony be¢da od siebie niezalezne, dziatajac w sposob racjonalny nie kierujac si¢ szczegdlnymi
motywami, $wiadome wspotistniejacych okoliczno$ci majacych wptyw na warto$¢ nieruchomosci.
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Okreslone warto$ci sg wartosciami rynkowymi przy zalozeniach i obwarowaniach przyjetych dla
niniejszej wyceny.

W zwiazku z powyzszym wynik uznaje si¢ za potwierdzony i uzasadniony.

14. Zastrzezenia i klauzule

Niniejszy operat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa oraz Powszechnymi Krajowymi
Zasadami Wyceny (PKZW) — opracowane przez PFSRM.

Operat szacunkowy nie moze by¢ publikowany w catosci lub w czgsci w jakimkolwiek
dokumencie bez zgody autora oraz bez uzgodnienia z nim formy i tresci publikacji.

Autor operatu nie ponosi odpowiedzialno$ci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych nie
mozna bylo stwierdzi¢ w czasie wizji lokalnej ani na podstawie dokumentow technicznych i
prawnych.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci okresla si¢ bez uwzglednienia kosztow transakcji kupna-
sprzedazy oraz zwiazanych z tg transakcja podatkow i optat.

Przedstawiona w tresci operatu szacunkowego ocena stanu technicznego nie stanowi ekspertyzy
techniczne;j.

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

Stosownie do ustawy o gospodarce nieruchomosciami rzeczoznawca majatkowy nie ponosi
odpowiedzialno$ci za wykorzystanie operatu bez jego zgody do innego celu, niz cel dla ktorego
zostat sporzadzony.

Stosownie do art. 156 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami operat szacunkowy moze
by¢ wykorzystany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony, przez okres 12 miesiecy od daty jego
sporzadzenia, chyba, ze wystapily zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany innych
czynnikow wplywajacych na wartos¢.

Wyklucza si¢ odpowiedzialno§¢ wobec 0sob trzecich, w szczegodlnosci z tytutu wykorzystania
operatu w innym celu, anizeli zostat on sporzadzony.

Rzeczoznawca majatkowy nie bierze odpowiedzialno$ci za wiarygodnos¢ zataczonych przez
Zleceniodawce dokumentow.

15. Zalaczniki

1) Kopia polisy OC.
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