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1 WYCENY NIERUCHOMOSCI

OPERAT SZACUNEKOW)

Nieruchomoéci gruntowej zabudowanej budynkiem ustugowo biurowym oraz budynkami
magazynowymi, poloionej w Poznaniu, ul. Smardzewska 27, dla ktérej Sad Rejonowy Poznas —
Stare Miasto w Poznaniu prowadzi ksigge wieczysta numer POIP/00075999/9

OZNACZENIE Adres: Poznan, ul. Smardzewska nr 27
NIERUCHOMOSCI Obreb: Junikowo
(wg aktualnie obowiazujacego Arkusz mapy nr: 34
operatu ewidenci gruntow) Dzalka nr: 16/4
Obszar: 3735 m?

Ksigga Wicczysta POI1P/00075999/9
(Sadu Rejonowego Poznan — Stare
Musto w Pozriniu)

RODZAJ PRAW DO Oszacowaniu podlega prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosc

: gruntowej zabudowaney, stanowiacej dzialke nr 16/4, obreb Junikowo,
NIERUCHOMOSCI: ark. mapy 34, polozonej w Poznaniu, ul. Smardzewska nr 27, dla ktdrej
Sad Rejonowy Poznas — Stare Miasto w Poznamu prowadzi ksigge
wicczysty PO1P/00075999/9.

CEL WYCENY: Okreslenie wartodei prawa uzytkowanm wicczystego mnieruchomosci
gruntowe] roznmianej jako grunt wraz # jego czgsciami skladowynm,
zapisanej w ksigdze wieczystej prowadzonej przez Sad Rejonowy
Pornasi - Stare Miasto wPoznamm  pod  oznaczemem  jako
POIP/00075999/9 wedlug aktualnego sposobu uzytkowama dla
potrzeb ustalenia ceny sprzedazy.

DATY OSZACOWANIA WARTOSCI: Stan nicruchomosa: z daia 4022015«

Poziom cen rynkowych z dnm - 022015 ¢

DATA SPORZADZENIA OPERATU: 4luy 20155

Imig 1 nazwisko rzeczoznawey majatkowego: Pieczeé i padpis rzeczoznawey majatkowego:

mgr inz. Jerzy Mikolajczak

Poznad, dnia 4 luty 2015 ¢

60-573 Poznan, Niemcewicza 12 bl 61 8483200, pol | fwe. 61 8471.295
NIP 779-00349-70 lU"ZGUN 63169510 c-matl: Dy pus-dud
Konto : Bank Ochrony Srodowika S A w Warszawie O/ Poznan ne: OO 1340 1056 2001 BA10 317 0002
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ORYGINAL

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

OZNACZENIE Adres: Poznan, ul. Smardzewska nr 27
NIERUCHOMOSCI Obreb: Junikowo
(wg aktualie obowigzujgcego Arkusz mapy nr: 34
operatu ewidencji gruntow) Dzialki ne: 16/4
Obgzar: 3735 m*

Ksiega Wierzysta PO1P/00075999/9
(8adu Rejonowego Poznafi — Seare
Miasto w Poznaniu)

KROTKI OPIS NIERUCHOMOSCI:

Przedmuotem wyceny jest niecuchomo$¢ gruntowa zabudowana budynkiem ustugowo biurowym oz
budynkami magazymowymi, polozona w Pomaniu, ul. Smardzewska nr 27, oznaczona wg ewrdencyi
gruntow obreb Junikowao, ark. 34, dzialka nr 16/4.

WLASNOSC I INNE PRAWA DO NIERUCHOMOSCI:

Nieruchomosc gruntows zabudowana, polozona w Poznaniu, ul. Smardzewska nr 27, zapisana jest w ksiedze
wieczyste] POIP/00075999/9 prowadzonej przez Sad Rejonowy Pormad — Stare Miasto w Poznaniv. Prawo
wlasnodci gruntu wpisane jest w w/w ksicdze wieczyste) na mzecz Skarbu Padstwa, natomiast jako uzytkownil
wieczysty gruntu i wladciciel nicruchomoscd budynkewych wpisany jest Instytut Technik Budowhine) w Warszawie,

CEL WYCENY:

Okreslenie wartosci prawa ubytkowania wicczystego nieruchomoset gruntowe zabudowane] rozumiane jako grunt
wraz ¥ Jego czescmi skladowymi, zapisane] w ksigdze wieczystej prowadzonej preex S4d Rejonowy Poznas - Stare
Miasto w Poznaniu numer PO1P/00075999/9 wedhug aktualnego sposobu uiytkowanma dls potrzeb ustalenia ceny
sprzedazy.

OSZACOWANA WARTOSC PRAW DO NIERUCHOMOSCI :

Oszacowani wartose poaw do nieruchomodct zostala okreslana ;
— wi stanu przcdmiotu wyceny na dzien 4022015
— ez poziomu cen rynkowych 2 dnia 4.02.2015 .

OKRESLENIE RODZAJU SZACOWANE] WARTOSCI:

Wartodd odtworzeniowa nieruchomoser gruntowe| zabudowanc), przy uwzglednieniu wartosei prawa uzytkowania
wicczystego gruntu, wedlug jej stnu i poziomu cen na dzied 4.02.2015 & okreslona wedhug zasad wlasawych dla
podejicia kosztowego, wynost + 670 000 2| (slownie: mimy miliony syeider riedemdiesiqr tysieey Zloid) i jest
defintowana jako wartod¢ odtworzeniowa.

Auror opracowania:
lenig ¢ namwisko rzeczoznawey majatkowego: Pieczec | podpis rzeczozaawey majtkowego:

mgrinz. Jerzy Mikolajezak

Nr uprawniei zawodowych (panstwowych) 263
Nt ustawowego ubezpieczenia OC

07 RM/964/14 PZU S.A.

Poznan, dna 4 lury 2015 r.



ORYGINAL
Nieruchomoéé gruntowa zabudowana polozona w Poznaniu, ul. Smardzewska nr 27
obreb Junikawo, arkusz mapy 34, dzlalka nr 16/4;
PO1P/00075999/9 (Sgd Rejonowy Poznan - Stare Mirsto w Poznaniu).

1 PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

) 9 4
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13
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1.4.1

r3

Podstawa formaina

operat szacunkowy opracowano na zlecenie Instyrutu Techniki Budowlanej Oddzial
Wiclkopolski, ul. St Taczaka, nr 12, 61-819 Paznari,

upmwnienia Nr 263 autora opracowania do wykonywama dzimlalnosci zawodowe) w zakresic
szcowania nieruchomotei nadane przez Ministra Gospodarks Przestrzenne| 1 Budownictwa,
Polisa 07 RM/964/ 14 ubezpreczenia od odpowsedzialnoser cywilnej rzeczoznawey majatkowego
zawarta z PZU S.A. Oddzial w Poznaniu dnia 16.04.2014 ¢

Podstawy materialno - prawne (obowigzujgce na dzien sporzadzenia operatu
szacunkowego).

ustawa z dnia 23.04.1964 r. Kodeks Cywilny (t.j. Dz.U. 2014 poz.121),

ustawa z dma 21.08.1997 ©. o gospodarce neruchomosciamu (tf. Dz, U z 2014 ¢, poz. 518 2
pom, zm.),

Rozporzgdzente Rady Ministeow z dma 21.09.2004 r w sprawie wyceny mieruchomogci
1 sparzqdzania operatu szacunkowego (Dz U N 207 poz. 2109 z pdin. zm.),

Podstawy metodyczne

wPowszechne Krjowe Zasady Wyceny” — opracowane przez Polska Fedemcje Stowarzyszeit
Rzeczoznaweéw Majgtkowych — Warszawa, obowiazujace ma dzieni przeprowadzenia procesu

wyceny.
Zrddla danych menytorycznych

O przedmiocie wyceny

Tres¢ ksiegi wicczyste PO1P/00075999/9 uzyskana z Centralne; Bazy Danych Ksing
Wieczystych.

Mapa nuejska terenu otoczema wyceniane] nieruchomosal prowadzona przez Miejski Oérodel
Dokumeatacji Geodezyjnej 1 Kartograficzne; w Poznanmu w systenne miormaci: przestrzenne).
Mapa zasadnicza w skali 1 506 wycemiane] meruchomosc 1 jej sasiedztwa.

4. Dokumentacja plamstyczna rejonu wycemiane] meruchomoses,

1.4.2

Dokumentacja techniczno - projektowa wzniesionych abiektéw kubaturowyech opracowana
przez Biuro Projektow Tnstalacyi Przemyslowych "Lnstalprojekt” Pracowania w Warszawie ul
Swictokrzyska 18.

Wizpa lokalna 1 ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 4.02.2015 -

O rynku nieruchomosci

Informacje o smme rynku meruchomoser 1 cenach transakeyjnych uzyskane z bazy danych
»Rynek  Nicruchomo$ci” prowadzone] przez Zarzad Geodezji 1 Katstru  Miejskiego

Str 4736



ORYGINAL
Nieruchomot¢ gruntowa zabudowana polozona w Poznaniu, ul. Smardzewska nr 27
obrgb Junlkown, arkusz mapy 34, dxialka nr 16/4;
PO1P/00075998/9 (Sad Rejunowy Poznat - Stare Miasto w Paoznaniu).

~GEOPOZ” w Poznaniu (anabiza aktéw notasialaych) oz pozyskane z bazy danych Bium
JPOZ -BUD”.

mWycena nieruchomodel merody cenowo ~ pordwnawezy” autorstwa Micczyslawa Prystupy
PFSRM Warszawa 2001 r.

»Wycena Nieruchomosa i Przedsigbiorstw” wydana preez I WIGER” Wowa 1994 ¢,

»Metody analizy starystycznej rynku w wyceme nieruchomoéa™ — J Hozer, S, Kokor, W/
Kuzmiriski, wydanic PFSRM Warszawa 2002 .

Artpluly  dotyczace  problematyki wycen nieruchomosci  opublikowane w  kwartalniky
»Rzeczoznawea Majatkowy” wydawanym przez PPSRM i ,Wycena” wydawanym przez
Wydawnictwo ,,Educaterm™ w Olsatymie.

wicalone normatywy do Wycen Budynkéw 1 Budowh” — zeszyty wydane przez WACETOB
Warszawa 2014 r.
wZior  Jednostkowych  Wiskazoikéw Cenowych 2z Zakresu  Budownictwa Ogolnego
Micszlaniowego oraz Przemysiowego na robory inwestycyne — wydany przez BISTYP —
CONSULTING - 2014 ¢
Biuletyny Stowzrzgszenin Rzcczoznawedw Majatkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego..

Prace studialne dotyczace wplywu cech rynkowych na wartoéé nieruchomosci i analizy rynku
apracowane przez Akademie Ekonomiczna w Poznaniu w 2002 ¢

»Wycena mienia® Mieczystaw Prystupa Warszawa 2000 .

»Wycena nieruchomoser. Zasady i procedury” R Cymerman, A. Hopper, Warszawa 2005 ¢
wizacowame nieruchomosc” pod red. Jerzego Dydenks, Dom Wydawniczy ABC 2006 r.
wNieruchomosé w pospadarce rymkowe;” Ewa Kuchacska — Stasiak Warszawa 2006 r.
Literatura fachown i publikacje naukowe zawicmjace wskazana na potrzeby wyceny, analiz i
prognoz oraz badah zachodzacych na rynku nieruchomosci.
Raporty o rynku nicruchomosel wydane przez swiatowe frmy a w szezegdlnoéei KNIGTTT
FRANK, KING STURGE, CUSHMAN & WAKEFIELD.

Str5z36



ORYGINAE
Nieruchomose gruntowa zabudowana polozona w Poznaniuy, ul, Smardzewska nr 27
obreb Junikowo, arkusz mapy 34, dzialka nr 16/4;
PO1P/00075999/9 (S3d Rejonowy Poznari - Stare Mlasto w Poznaniu),

2 PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

2.1  Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomosé gruntowa zabudowana, polozona w Poznaniu,
ul. Smardzewska nr 27, oznaczona wg ewidencji gruatéw obreb Junikowo, ark. 34, dzatka ne 16/4,
dia ktore) Sad Rejonowy Pozaad — Swmre Miaste w Poznaniu prowadzi ksigge wieczysta pod
aznaczeniem PO1P/00075999/9,

2.2 Zakres wyceny

Zakresem wyceny objeto prawo wihasnosci budynkow 1 urzadzen rewale z gruntem zwigzangch
enajdujacych si¢ na terenie dzalki polozonej w Poznaniu przy ul. Smardzewskiej nr 27 wraz z prawem
uzytkowania wicczystego dziatki, oznaczone) w ewidenci gruntéw obreb Junikowo, ark. 34, dzialka
nr16/4.

3 CEL WYCENY

Oltreslenie wartosa: praw do przedmiotowe zabudowanej nieruchomosct geuntowey, zapisanej w ksiedze
wicczystej prowadzane] przez Sad Rejonowy Poznas - Stare Miasto w Poznaniu pod oznaczeniem
POIP/00075999/9 wediug akmalnego sposobu uzytkowana dla potezeb ustalema ceny spreedazy.

4 DATY ISTOTNE DLA OPERATU SZACUNKOWEGO

Datn sporzadzenia operatu szacunkowego - 4.02.2015 1.
® Data, na ktdrg okreslono wartosé przedmiotu wyceny @ 4.02.2015 1,
* Data, na ktorg okreslonao 1 uwzgledniono w wycenie stun przedmiotu oszacowania : 4.02.2015 ¢

* Data wizp terenowe) 1 ogledzin przedmioty wyceny ; 4.02.2015 ¢

ST.6z36



ORYGQINAL
Nieruchomo$¢ aruntowa zabudowsna polozona w Poznaniu, ul. Smardzewska nr 27
obrgb Junlkowa, arkusz mapy 34, dziatka nr 16/4;
PO1P/00076999/9 (Sad Rejonowy Poznar - Stare Miasto w Poznaniu).

5 OPIS I OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

5.1 Stan prawny nieruchomosci

Zabudowana nieruchomos¢ gruntowa zlokalizowana w Poznaniu przy ul. Smardzewskiej 27, dla
ktorej Sad Rejonowy Poznad - Stare Miasto w Poznaniu prowadzi ksigge wieczysty pod oznaczeniem
KW PO1P/00075999/9 stanowi prawo uzytkowania wicczystego gruntu przystugujzce Instytutow
Techniki Budowlanej w Warszawie. Z pmwem uzytkowama wicczystego gruntu prawnic zwigzane jest
prawa wlasno$ct wzniesionych na omawmanym gruncie budynkéw 1 urzadzen  infrasteuktuey
techniczne) trwale z gruntem zwiznych vznaczonym w ewidencyi gruntéw jako daatka nr 16/4,
arkusz 34, obreb Junikowo ujawnionych w KW PO1P/00075999/9 Sadu Rejonowego Poznad - Sare

Miasto w Poznaniy

Dziat 111 (obcigzenia 1 agraniczenia)

Woalny od wpissn:

Daziat IV (hipoteki)

[Walsy od upisin:

Obcigzenia nie ujawnione badZz ewenmalnie istiejgee roszezema 2z innych tynuldw, nie sq
uwzgledmane w ninicjszym opracowanm.

Opisany wyZe) stan prawny przedmiotu wyceny potwierdzaj zalaczone do operatu wyceny wartosci
nieruchomoser dokumenty,

Swr7z36



ORYGINAL
Nieruchomasé gruntowa zabudowana polozona w Poznaniu, ul. Smardzewska nr 27
obreb Junikowo, arkusz mapy 34, dziatka nr 16/4;
PO1P/00075999/9 (Sad Rejonowy Poznaf - Stare Miasto w Paznaniu).

3.2 Stan techniczno-uZytkowy nieruchomosci

Dzalka nr 16/4 o powierzchni 3735 m® ma ksztalt regularny. Nieruchomoié jednym bokiem
przylega do ulicy Smardzewskie) i otoczona jest budynkami o funkcji mieszkalnej wielorodzinnej.

Nicruchomos¢ zostala ogrodzona siatka zawieszong na slupkach memalowych. Podjazdy utwardzone

najwieznig asfaltowsy omz kostkq typu teylnka,

Zabudowania dzialki stanowsy:
- budynck glawny o powserzchm uzytkowe; 18459 m2
- magazyn (wiata obudowana) o powierachn uzytkowey  148,5 m2

- budynek acetylenownt o powierzehni uzytkowe) 38,5 m2

5.2.1 Opis gruntu

Dane ogdlne

Adres: Poznan, ul, Sthardzewska nr 27,
Obreb: Junikowo

Mapa: 34

Nr dizalk:: 16/4

Powierzchnia: 3735 m?
Ksigga Wieczysma:  POIP /0007599979
(Sadu Rejonowego Poznari-Stare Miasto w Poznaniu)

5.2.2 Uzbrojenie terenu
W obrebie wyceniane) meruchomosar zmajduyg sig nastepujqce sieci uzbrojenia terenu:

- encrgetyczna,

- wodoaggowa,

- kanalizacyjna,
RAZOWA.

Str,8z36



ORYGINAL
Nieruchomoéé gruntowa zabudowana potozone w Poznaniu, ul. Smardzewska nr 27
obreb Junikowo, arkusz mapy 34, dziatka nr 16/4;
PO1P/00076998/9 (Sad Rejonowy Poznad - Stare Miasto w Poznaniu).

5.23 Opis budynkow

Budynek gléwny - o funkep ustugowo
biurowo produkcyiney. Budynek
czterokondygnacyjny  wzniesiony W
technologii mieszane; w 1973 .
Fundamenty zelbetowe.  Konstrukcja
budynku Zelbetowa ramowa typu H.
Wypelnienie cegla pelna,

Swopy  prefabrykowane  z  plyt
kanalowych. Stropodach wentylowany.
Dach na bazie plyt korytkowych, kryty
papa. Schody o konstrukeyi zelbetowej.
Rynny i rury spustowe z blachy

ocynkowanej. Tynki zewngtrzme zwykle
Stolarka  okienna alununiown 1 pow
Posadzla  ztozrucowane - lastryko,

wykladziny rulonowe Budynek

wyposazony w msmlacie wodno -
kanalizacyjna, clektryczna, centralnego
ogrzewamia, wentylacp 1 odgromows.

Tynk zewngtezny z wymznynu sladam
Smn techniczny budynku dobry Prace

remonrowe 1 konserwacyne prowadzone

planowa.
ll’id;;nu bmb'l;:MHl_l' - FEE—
Dane chargkterystyczne
Powierzchnia zabudowy 510,0 m?
Powierzchnia uzytkowa 18459 m?
Kubatura 77600 m®

Wykodczenia wewnatrz budynku zroznicowane. Na podlodze lastriko, wykladzina pev lub plytk
ceramiczae. Farby malowane farbamu olejnynu, enmulsyjnymi oraz farbg kredows,

Stolarka vkicnna pov wymieniona w niedawnym okresie czasu.
Pormeszezenia ogreewane z pomocy grzejnikow zelnwvaych starego ypy, instalacja CO Zeltwna
SIRCEE0 TPV

Sir. 9z 36



ORYGINAL
Nieruchomoé¢ gruntowa zabudowana potozona w Poznaniu, ul. Smardzewska nr 27
obrgb Junlkowo, arkusz mapy 34, dzialka nr 16/4;
PO1PA0075999/9 (Sad Rejonowy Poznan - Stare Miasto w Paznaniu).

Schody wewngtrze konstrukep zelbetowej, wykoriczone lastnko. Porecze stalowe malowane farhg

olejna,

Sir. 10z 36
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Nieruchomosé gruntowa zabudowana polozona w Poznaniu, ul, Smardzewska nr 27
obreb Junikowo, arkus2 mapy 34, dziatka nr 16/4;

PO1P/00075999/8 (Sad Rejonowy Poznar - Stare Mlasto w Poznaniu),

=
Widok n2 pomieesckenia budyniku

Str 11238




ORYGINAL
Nieruchomosé gruntowa zabudowana polozona w Poznaniu, ul. Smardzewska nr 27

obrgb Junikowo, arkusz mapy 34, dziatka nr 16/4;
PO1P/00075999/8 (Sad Rejonowy Poznan - Stare Miasto w Poznanlu).

Budynek magazynowy (wiata obudowana) — budynek jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony.
Wykonany w techaologii tradycyjnej w 1973 r. Fundamenty betonowe. Sciany z cegly wapienno -
piaskowej. Stropodach z plyt korytkowych, dach keyty papa na podlozu betonowym. Rynny i rury
spustowe z blachy ocynkowanej. Posadzki betonowe. Budynck wyposazony w instalacje elekiryczam. Stan

techniczny budynku sredm, prace remontowe 1 konserwacyne prowadzone w mmach biezacych

potrzeb. Stolarka vkienna pov wymienana w niedawnym okreste czasu,

Dane charakterystyczne ;

Powierzchnia zabudowy 2080 m*
Powierzchni uzythowa 148,5 m?
Kubatura 860,0 m?

Widok na budyack magazyaowy

S 12z36



ORYGINAL
Nieruchomo4¢ gruntowa zabudowana polo2ona w Poznanlu, ul. Smardzewska hr 27
obreb Junikowo, arkusz mapy 34, dziatka nr 16/4;
_PO1P/00075989/8 (Sad Rejonowy Poznan - Stare Miasto w Poznaniu),

Budynek magazynu z acetylenownig - budynek jednokondygnacyjay, mepodpiwmczony. Wykoanany w
technologii tradycyjnej w 1973 r Fundamenty betonowe. Sciany z cegly wapienno - piaskowey.
Stropodach ma bazme DZ - 3, keyty papa na podlozu betonowym. Rynny { rury spustowe z blachy
ocynkowanej. Posadzki betonowe. Budynek wyposazony w mstalacje elektryczng, centmlnego

ogrzewanm, wodno - kanalizacyjng, wentylacj

Dane chagakterystyczae :

Powierzchna zabudowy 43,0 m2
Powierzchma uzytkowa 38,8 m*
Kubamea 316,0 m*

Widok ru b'ud;mkmquynu—r' 7 scotylenonniy
5.3 Stan zapospodarowania nieruchomosci

Dzalka gruntu posiada kszmit regularny. Teren nicruchomoscl ogrodzony oraz zabezpieczony przed
dostepem oséb niepowolanych, Dojazdy oraz dojscia utwardzone nawserzchnig asfaltows oraz kostka

typu trylinka. Pozostaly teren uzupelmiono ziclenia — trawn omz krzewy.

Teren odwietlony.

T —————vr T RS Tt ey R B astarzc ¥
WFicok ne zzgospodarowanle wreni, po Jewej wised na teren nieruchamoded
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Nieruchomoé¢ gruntows zabudowsna polozona w Poznaniu, ul. Smardzewska nr 27
obreb Junikowo, arkusz mepy 34, dzintka nr 18/4;
PO1P/00076989/8 (Sad Rejonowy Poznar - Stare Mlasto w Poznaniu).

- e

e - IS Tl TTTEE —= e ——
Widok as zagospodirowsnic tereny, po Jewr) wizzd na teren nicruchomosel

5.4 Polozenie micruchomoéci, stan otoczenia
Przedmuorowa nieruchomosc zlokalizowana jest w Poznaniu przy ul Smardzewskie 27, w strefie
posredmej mumsta, w jego poludmiowo-zachodmey czgier Polozenic korzystne dla  Runkeji
prowadzenia dzmlalno$o gospodarcze) oraz funkep mueszkamowe). Dojazd do nieruchomosces

drogami urwardzonymu z pelnym uzbrojeniem, dogodny dostep do srodkow komunikacyi mmejskie

-~ g

v

o Y vE

Paluam-yerwdhc i mroiled (Zrddto: hnp{//éﬂm&'g', : ﬂ/m, ”,, /pomq_inlc;nrr.pb-p)

Miasto Poznan zaliczane jest do jednego znajprezniejszych osrodkdw naukowych, badawczo —
rorwojowych 1 uslugowych omz produkeji wszelakiego rodzaju débr materialnych. Wyjatkowo
arrakeyjne polozeme muastu przy tmsach drogowych o strategiczaym mmaczeniu, Warszawa — Beelin,
a2 mkze atmkeymnosé okolic pod wzgledem turystyezno — rekreacyjnym i bogatn oferm baz
hotelowych skutkuje przyogganiem mwestoréw mabywajacych nieruchomode dla potrzeb rozwoju

fiom juz funkcjonujacych na rynku  oraz anowo powstmacych. W gramicach miasta przebiega
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Niaruchamo#é gruntowa zabudowana polozons w Poznaniu, ul. Smardzewsks nr 27
obreb Junikowo, arkusz mapy 34, dzialka nr 16/4;
PO1PO0075998/9 (Sad Rejonowy Poznad - Stare Miasto w Poznaniu).

autostrada A-2, laczaca Berlin 2 Warszawa, Pod wzgledem atrakeyjnosci inwestycyjnej Poznad
zajmuje 2 mcjsce w kmju po Warszawie, W mivscie dzmala 8 passtwowych szkél wyzszych i
kilkanaécie prywatnych ksztalegcych ok. 120 tys. studentéw — jest to trzeci, co do wiclkosci oérodek
akademucki w kraju. Dzialajg uta) liczne placowk: maukowo-badaweze, instytucje finansowe. Poznan

to muasto na prawach powiatu, podzielone na 3 dzelnic me posmdajacych odrebnej administeacii

samorzadowey, na tereme krdrych zlokalizowane sq delegatury Urzedu Miasta.
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Nieruchomo$é gruntowa zabudowana potozona w Poznanlu, ul. Smardzewska nr 27
obreb Junlkowo, arkusz mapy 34, dziatks nr 16/4;
PO1P/00075898/9 (Sad Rejonowy Poznan - Stare Miasto w Poznaniu).

6 PRZEZNACZENIE GRUNTU W DOKUMENTAC]I
PLANISTYCZNE]

Pezedmiotowa nieruchomosé me jest objeta aktualnie
obowigzujacym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzenneégo. Stosownie do art. 154 ust. 2 UoGN w
przypadku  braku planu  muejscowego  przcznaczenie
meruchomosci na potrzeby sporzadzana opmii 0 wartosc
ustala  s1¢ na  podstawic Studium  uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowama przestrzennego grminy.

Zgodme zUchwaly Nr LXXII/1137/V1/2014 Rady

Miasta Poznania z dnia 23.09.2014 r. w sprawie Studium O\
uwarunkowan 1 kicrunkaw zagospodarowanta Fragment ralycenili graficzaego do

przestrzennego omasta  Poznanm,  przedmuotowa
nieruchomosé znajduje si¢ na terenach oznaczonych ko MW/U — lereny swbudowy miesikanions

wielorodzinnef Inb zabudony nsfupones.

7 PRZEDSTAWIENIE SPOSOBU OKRESLENIA WARTOSCI

71 Uwarunkowania prawne i faktyczne wskazujgce na wybdr podejscia i metody

okreslania wartoscf

ZaloZenia I definicje
W opracowaniu przyjeto nastepujqce zalozema:

e definicja wartosci rynkowe; meruchomosc zostala przyjeta wedlug Powszechnych
Krjowych Zasad Wyceny (PKZW) PFSRM — Standard KSW P1 | Wartodé rynkowa
1 wartosc odtworzentowa”,

* definicja wartasci rynkowe) nieruchomosci jest zgodna z ustawa z dnia 21 sierpnia 1997
roku o gospodarce  meruchomodciam  oraz 2 wytyczaymi Europejskie;  Grupy
Rzeczoznawedw Majatkowych TEGoVA 1z dyrektywami Unu Furopejslae;,

*  meruchomosé jest wycemana jako wolna od ewentuzlnych najemeow 1 daerzawedw,

* obecna funkeja micruchomosct wynitka z  zapisow 1 wytyezmych  obowigzujace)
dokumentacyi planistyczne),

*  kontynuacja obeeney funkepr meruchomosci jest prawnie dopuszczalna 1 techniczne
mozhiwa (wykonalna),

® oszacowara warto$¢ me Lwzgledma faktow 1 zdarzei ekonomicznych, prawnych
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Nieruchomesé gruntows zabudowana polo2ona w Poznaniu, ul. Smardzewska nr 27
obreb Junikowo, erkusz mapy 34, dziatka nr 16/4;
PO1P/00075589/9 (Sad Rejonowy Poznat - Stare Minsto w Poznaniu).

1 techmicznych nie opisanych w trese operatu,

*  wartosé meruchomosci nie uwzglednia wplywu jakichkolwiek obcizer hipoteczayeh,

* okreslona warto$¢ nieruchomofci nie uwzglednia wplywu podatku VAL, kosztéw
teansakeji kupna — sprzedazy orz zwigzanych z transakejy podatkéw i oplat,

Uregnlowania prawne dotyczace okreslenia wartodar nieruchomosci zawarte sq w ustawie z dma
21 sierpnia 1997 «. o gospodarce meruchomosciami (L), Dz U z 2014 r., poz. 518 z péim. zm.), oraz
w Rozporzgdzentu Rady Mmistrow 2 dnia 21.09.2004 ¢ w sprawie wyceny nicruchomose
i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. or 207, poz. 2109 z dnia 22.09.2004 r. z pén. zm.).

Zasady okredlania wartosei eynkowej nieruchomosei zawiera art.150 ust.2 i art151 usel w/w ustawy

o gospodarce nieruchomosciami:
Art. 150 ust.2
wiVartodé rymkonyq okresla si¢ dla mieruchamoic, ktore sq bub mogq by preedmiotem obroty,”
Art. 131 ust.1 w/w ustawy definmuje pojecic wartoéei rynkawe;:

wiWartost rynkeawq nerschomosa stanows naibardzsej pramvopodobna joj sena, modlivg do wyskania na rynku,
okreslona 3 wmglednieniens cen transakcyjych prey priyiecin nastepmyacych zatosen:

1. stromy umowy byly od sielie meezalesye, me dviataly w sytwagi proymusonej oray mialy stawoneyy
SUAT RGN 1000,
npdynal ezas nieshedny do wyeksponowania mieruchomosci na rynks i do wynegogionunia marwnkow

12

sunany.”

Zasady okrelania wartoda odtworzeniowej zawiera art. 150 ust, 3 i art. 151 ust 2 cytowanej wyzj

ustawy o gospodarce nicruchomodciami ;
Art. 150 ust. 3¢
AVartost odtworemionq okresln siy dia miernchomesei, kidre 3 weagi na obene wiytkonanie lub proesnaceenie
nie sq b nte mwogu Byé priedmrinlens obrofu rynkowego, a lakse jesel wymagaiq tego prexpisy survesdine.
Art. 151 ust. 2 w/w ustawy defimuje pojecie wartodes odtworzeniowe, :
wWartosé odtworseniony niernchomoles fost rowna kosztom jej odtworzenia, 7 wagledmieniem stopmia uyia”
Art 152 ust. 2:
W gienty micrwchonrosa dokonige it proy gaslosemnin podefss :
*  POTOWNAWCZCEO
* dochodowego
¢  kosztowego albo mueszaneyo, zawierajacego clementy podejéc poprzednich”™.

Are 152 usc 3
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Nieruchomo$é gruntowa zabudowana polozona w Poznaniu, ul. Smardzewska nr 27
obreb Junikowo, arkusz mapy 34, dziakka nr 16/4;
PO1P/000769599/8 (Sad Rejonowy Poznari - Stare Miasto w Poznaniu),

wProy zastosomaniu pedgsica porswnanvyego lub dochodowsgo okresls sie wartofé rynkowq mieruchonroses Jeswli
drmigace marunkowunia nie powalaja na suslesonvmie podejsiia poriwnaneszgo b dochodonege nartosé
rynkowg mieruchomolcl ofresla sie w podgicin mieszanym.

Pry castosowanin podejicia kosstowsge okresla si¢ nurtost odtworzeniong wieruclomoscs”,

Ustawa z dnia 21.08.1997 ¢« o gospodarce nieruchomoéciami wyjadnia istocg oraz precyzuje warnnki
umozliwiajace zastosowanie poszczegdlaych podejé¢ do wyceny.

Art. 153 ust.] ustawy o gospodarce nicruchomosciany wyjasnia istote podejicia poréwnawczego:

wPodeficie pordunancze polega na okreslenin warosa niernchomolei pryy alogenin, S wartesé ta odponiada
ceni, fokse wyskano 3o wierhomosci podobue, ktdre byly proedntiotens obrotu rymkuuego. Ceny le koryguje sig
¢ wigledu na cechy rogmiace wiernchumoici podobue od mieruchomasci wycemiane oray wnsglednia i miany
poziomn cen wskutek uplywu cgam. Podsiicie porumanese stosige sie, jeseli s mane ceny § vechy wiernchonmosei
podobiych do wermchomosei wycenianei.”

Art. 133, ust.2 ustawy o pospodarce nieruchomosciami wyjasnia istote podejécia dochodowego:

wladefécie dochadowe polega na okreslanin wartosc meruchomesci proy atogerin, & jei nabyuca yapluc 0 Mg
g, ktiry wysokods wleim od proeurdywancgo dochodn, jaki wyska % wieruchomosci. Stese sig je proy
wyvenie miernchomosa proynossucych bib maogacych proynosié dochid.”

Art. 153 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciarm wyjasnia istote podejéca kosztowego :

nPodejlcie kosstone polga na okreilanin wurtold nieruchomosci proy wafosemin, & nartodé ta odponiada
kosstom Jej odiworsenia pommigjszonym o wartelt swiycia miernhamoscs, W padejdein tym okresla sie oddzselnie
koszt nabycia gruntu | kosst adtoorzenia fego expéci shiladonyeh”.

7.2 Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci (w zakresie celu i sposobu
sporzgdzenia wyceny)

Dia pouzeb pezeprowadzema analizy 1 charakterystykn rynku nieruchomosci monitorowamem
objeto transakeje na mieruchomosei gruntowe zabudowane podobne do nieruchomosci wyceniane;,
zawarte w latach 2013 do 2015 na rerenie miasta Poznania. Przeprowadzona analiza wykazala brak
dostateczne) liczby transakeji na tego rodzaju obickty, co pownduje brak mozliwoici skorzystania
2 podejicia poréwnawezego prowadzicego do okredlenia wartoéci rynkowej, jednoczesnie zmuszajac
do skorzystania 2z podej$cin koszrowego prowadzicego do okreslenia wartoéei odtworzeniowej, Na te
potrzeby, odrebng analiza objgto transakeje na nieruchomodei gruntowe niczabudowane oaz ceny
materialow budowlanych 1 koszty tobot. Przeprowadzony momtonng 24 transakeji na nierachomoséci
gruntowe mezabudowane wykazal, 7e ceny transakcyjne zawierajg sig w preedimale od 164,88 21/m? do
1607,14 z1/m*, Ceng¢ najnizsza uzyskano za nteruchomoéé o powierzchm 3639m? zlokalizowana w na
tereme Moraska w Poznanw, naromuast ceng najwyzszg za meruchomoscé o powierzchni 2870m?

zlokalizowana w rejonie Placu Andersa (centrum, obrgh Poznari).
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Nienuchomos$¢ gruntowa zsbudowana polozona w Poznaniu, ul. Smardzewska nr 27
obreb Junikowao, arkusz mapy 34, dziatka nr 16/4;
PO1P/0076999/8 (Sad Rejonowy Poznar - Stare Miasto w Poznanlu).
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Spostdd przeanalizowanych transakep wybmno trzy najbacdzie) odpowsadajice nieruchomosc
wycenianej, ktore wykorzystane zostang w dalszej czesci procesu dazacego do okresleme poszukiwane]
wartoser rynkowe) nicruchomoser (gruntu), a kidrych dane szczepdlowe zamieszezono w tbeli

w dalszej czeéer opracowania.

Waing 1 stotny kwestqa w procesie wyceny jest kwesta ustalenia trendu  czasowego
zarcjestrowanych na rynku transakeji nieruchomosciowych, Wedlug publikowanych wynikéw badan
analitykéw 1 specjalistycznych  firm  profesjomalme  zamujgeych  sic badaniami  rynkowymi
1 zachodzacymi zmianami spadek cen nieruchomosci przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe
jednorodzmne w okresie od polowy 2008 «. (zalamanie si¢ rynku) do kosica 2010 . wynids] okolo 15 —
20 %. Powyzsze potwierdza wiasna obseewacja rynku i przeprowadzone analizy dokonywane na
patrzeby autorskich opracowan w zakresie wyceny nieruchomodei. Dalszy okres, t). rok 2010 oraz lata
nastepne jest okresem trwajacej stagnacji, transakcje rynkowe zachodzy spomdycznie. Wobece
powyzszego, najbardziej poprawne pazostaje przyjecie trendu w analizowanym na potrzeby niniejszego

opracowamna okresie dla nieeuchomoder nmeszkanowych na pozionue 0%.

Z uwagi na fakr, ze liczba dostgpnych do analizy transakcji na meruchomoser podobne do
przedmiotowe) jest niewystarczajica do analityeznego wyhezenia wag cech rynkowych, cechy przyjeto
m podstawie analizy wszysthich cen tmnsakeyjnych nieruchomosci 2 analizowane) grupy na badanym
rynku omz poprzez amalogic do podobnych rodzajowo 1 obszarowo rynkéw, posikujac sie
preferencjam: patencjalnych nabywedw nicruchomoéer. Cechami sq:

1. Lokalizacja mieruchomosci, otoczenie 1 sasiedzowo (35%),

2. Dojazd 1 dostgpnos¢ do zewngtrzaych ukladdw ciggdw komunikacyjaych (25%),
3. Zagospodarowanie terenu (109),
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Nieruchomo4¢ gruntowa zabudowana polozona w Poznaniu, ul, Smardzewska nr 27
obrgb Junikowo, arkusz mapy 34, dzialka nr 16/4;
PO1P/0O0075989/9 (Sqd Relonowy Poznart - Stare Miasto w Pomaniu).

4. Powierzchna grunw (20%),
5. Ksztalt niecuchomosc:, mozhwosa zagospodarowania terenu (10%).

7.3 Wybdr podejscia i metody okresienia wartosci rynkowej nieruchomosci

Biorac pod uwage obowiazujace 1 zamieszezone w punkcic 7.1 opracowania uwarunkowania prawne
oraz kierujge si¢ ustdlenamu 1 plynacymi z przeprowadzonej amalizy i charakterysiyki rynku
nieruchomosci  winioskami, zasadne jest dh okredlenia wartodci odtworzeniowej omawiang
nieruchomosci zastosowanie podejécia kosztowego. Wartoéé odtworzeniowa okreslana w podejéciu
kosztowym obliczana jest na podstawie nastepujace; zaleznosci:

w~=Wg+ KB- WZ

gdze Wy - wartod¢ odrworzemowa meruchomoscs,

We - wartosé rynkowa gruntu (nieruchomodcl gruntowe] miezabudowane),

Ka - koszty odiworzema czgder skladowych gruntu,

Wz - wartodé zuzycia.
Warto§é rynkowa gruntu Wz okreslona zostanie podejéciem poréwnawczym, metody
poréwnywania parami polegajace) na porownamu wycenanej nieruchomodes 2 niernchomoéciani
sprzedanymu w ostatmim czasie w podobnych lokalizacjach w zakresie nmajistorniejszych z punkwm
widzenia wartodci cech. W ten sposob ofrzymuje si¢ kilka wartodci wyceniane] nieruchomosa z
poréwnania w kazdej parze, ktore powinny by¢ zblizone do siebie. Z uzyskanych wynikdw
wyprowadza si¢ wartosé srednig Jub Sredmowazong w zleznosa od wprowadzonych poprawek 1
stopnia ufnosci do uzyskanych wynikdw. Szezegblowy opis postgpowana  wedlug metody
porownywania pammi zawarty jest w ,Nocie Interpremcyjnej NI 1 — Zastosowanie podejéea
pordwnawczego w wycenie miecuchomoécei” Powszechnych Krajowych Zasad Wyeeny (PKZW).
Dla usmlenin kosztow odtworzenm czgsar skladowych grunm zastosowana zostanie technika
elementéw scalonych, przy kidrey koszty odtworzenm okredla si¢ na podstawse ilosa scalonych

clementdw robdt budowlanych oraz cen scalonych elementow tych robat

7.4 Wskazanie rodzaju okreslancy wartosci

Uwarunkowania prawne wynikajgee z celn wyeeny 1 prowadzace do  okre§leria  wartodei
odtworzeniowej wedlug cen 1 jej stamu na dzied 4.02.2015 1., podano w punkcie 7.1 opracowania. Pod
pojeciem stanu nieruchomosc nalezy rozumiec stan prawny przedmiotu wyceny, stan fimkejonalno —
uzytkowy 1 stan otoczenia nicruchomoscr. [stotnym clementem w procesie okreslania wartosar jest stan
rynku nieruchomosci, poziom wiedzy o uwarunkowaniach wysigpujacych na tym rynku omz
przestankach, ktarymi kierujg si¢ nabywey meruchomose jak rowniez rozstrzygnicia w sferze systemn
prawncgo obowijzujacego w czasic procesu wyceny, €0 W znaczoym stopnm stymulmje rynkiem
nieruchomosci. Openat szacunkowy jest sporzadzany na potezeby opisanego w punkeie 3 celu
opracowan. Wartodé rynkowa rozumana jest przez autora nuniejszego operatu szacunkowego 2godnie
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Nieruchomogé grustowa zabudowana polozona w Poznanlu, ul, Smardzewska nr 27
obreb Junikowo, arkusz mapy 34, dzialka nr 16/4;
PO1P/0007E398/8 (Sad Rejonowy Pomari - Stare Miasto w Poxnaniu},

z definicjy zawarty zardwno wustawie jak iw Powszechnych Krmjowych Zasadach Wyceny

opracowanych przez PESRM.

8 OSZACOWANIE WARTOSCI RYNKOWE) NIERUCHOMOSCI
GRUNTOWE] ZABUDOWANE]

81 Zalorzenia oraz procedura szacowania

yl

10.

Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakeyjnych i cechach,
stanowijcego podstawe wyceny.

Aktualizacja cen transakcynych na datg wyceny.

Ustaleme cech rynkowych wplywapacych w sposdb zasadniczy na zrozmcowame cen na
rynku nierichomoser.

Ocena wielkoscr wplywu cech rynkowych na zrézncowanie cen transakeymych.

Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech cynkowych.

Wybdr do purdwnan z utworzonego zbioru nicruchomosci, co najmmiej trzech
nicruchomosci najbaedzie] podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosc
stanowigeej przedmiot wyceny, z ich niezbedny charakterystyka.

Chamakterystyka wyceniane; meruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do
przyjctej skali cech rymkowych.

Przeprowadzenie pordwnani mesuchomodct wycenianej kolejno z niemichomoscami
wybranymn do wyceny 1 okredleme wielkosei poprawek wynikajacych z roznicy ocen
meruchomosdci wycenianej | meruchomosei wybranych do poréwnad.

Obliczeme skorygowanej ceny transakcyyne; kazdej meruchomoées prayjetej do pordwnari
przy uzyciu okreslonych poprawek.

Obliczeme wartasée: jednostkowr] wyceniane) nieruchamoscs jako Srednie} arvtmetyczne) z
cen transakeyjnych skorygowanych, wzyskanych z porownan w poszczegélaych parach, lub

srednie) wazonej, jesh wiarygodnos¢ otrzymanych wynikow jest zrémicowana.

. Okreslenie wartoéci wyceniane] nieruchomodéci na podstawie loczynu wartosc: jednostkowe

1 liczby jednostek pordwnawezych.

P j kreslenia i od S
* Oszcowanie wartoici rynkowe) meruchomosct gruntowej — w  odniesieniu do cen
meruchomosal gruntowych niezabudowanych przeznaczonych na podobny cel — jako kosztu
nabyci grunt
* Okeeslenie rodzajow kosztéw oraz wybdr kosztow odtworzenia, z uwzglednieniem kosztéw
bezposredmch 1 kosztdw posrednich oz zysku inwestora.

* Oszacowanic wartosci zuzycia, w zaleznoser od przyjetego sposobu postgpowania:
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Nieruchomoéé gruntowa zabudowana polo2ona w Poznaniy, ul. Smardzewsks nr 27
obreb Junikowo, arkusz mapy 34, dziatka nr 16/4;
PO1P/00075999/9 (Sgd Rejonowy Poznas - Stare Miasto w Poznaniu),

* mzycn fizycznego
*  zuzycia funkcjonalnego
" Zwzycn zewngtrzoego.

* Odjecie poszczegolnych wartodei auzycia lub wartodol zuzycia ustalonego Iaczaie od sumy
kosztéw odtworzeni lub sumy kosztow zastpienia,

* Usmlenie rodzaju 1 hezby jednostek obmiarowych omez zasad sporzadzania obmiaru lub
samodzielne wykonanie obmiaru.

* Okredlenie kosztéw wytworzenia obiektow przy zastosowanwu wybranej metody 1 techniki,

¥ Ustalense rodzajow zuzycia, ktore wyseapily na datg wyceny.

* Okreilenie wartosei nicruchomosei jako sumy kosztu nabyca grunm 1 kosztn wyrworzenia
czesci skladowych pommiejszonej o wartosé zuzye.

* Ocena i analiza okreslonej wartosci nieruchomoscl, zstosowanej metody okreslania kosztow
mabycia grunt, kosztéw wytworzenm jego czgéer skladowych omz sposcbow okredlena
WRItOSC1 ZUZycia.

W celu obliczenia kosztéw wytworzenia czgsci skladowych nieruchomosde: przy zastosowaniu techniki
elementow scalonych, wykorzystuje sic nastepujaca formule matematyczng;

Ko=) 15;-CS; + (1+Wyp)
i=1
gdzie:
Ky — koszty wyrworzenia {tutaj odtworzenia),
I5; — rodzaje 1 1loé¢ scalonych clementow,
CSy —cena jednostkowa scalonych elementéw,

Wip  — koszty opracowania dokumentacy 1 nadzoru budowlanego w formie wskaznika
procentowego odniesionego do kosztow odtworzenia robot budowlanych..

8.2 Okreslenic wartosci synkowej prawa wiasnosci niezabudowanej nieruchomosécs
gruntowey (sam grunt)

Dl potrzeb przeprowadzenia pordwnawczegn toku abliczeniowegn okreshijacegn poszukiwana
wartos¢, zgodme z przeprowadzony analiza rynku nieruchomoder zanmeszczony w rozdzale 7.2
niniejszego opracowanm, wybrano trzy  transakeje, ktdre oceniono jako najbardziej przystajgce i
odwzorowujace tynek nieruchomoic: tozsamych z nicruchomodcia wyceniang i moga byé poddane
procesowi porownywania.

Zbiorcze zestawienie transakeji przyjetych do poréwnan przedstawiono w ponizszey tabeli:
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Nieruchomo$é gruntowa zabudowana potozona w Poznaniu, ul. Smardzewska nr 27
obreb Junikowo, arkusz mapy 34, driatka nr 16/4;
PO1P/00075388/8 (Sad Rejonowy Poznar - Stare Miasto w Poznaniu).

Oznaczenke w Pow. Data Cana
Lp. - Pololanie dziatki jedn,
bazie danych (m2] transake]l ztim]
1 506 Poman Na Podgérniku 3535 2012-07-26 718,75
Teofila
2 810 Pigtkowo Matecklego 1969 2012-12-04 1 151,88
Bogustawskiego
3 885 tazarz Woiciecha 1556 2014-07-03 140103
Wartosc¢ minimalna 718,75
Wartosé maksymaina 1 401,03
AC = MAX - MIN 682,28

8.21 Okreslenie cech rynkowych oraz wag cech rynkowych wplywajacych na wartosé

Na podstawie przeprowadzone] analizy rynku nicruchomosci (rozdzial 7.2) ustalono mastepujace cechy

rynkowe oraz ich waznosé (wagy) :

Udzial | Zakres
Cechy ré¢nicujace w % AC | kwotowy Mozliwe wartodcel
- dobra - w szczegoinodci centrum miasta lub jego bezposérednie
sasiedziwo
Lokalizacja niemachomosci, s 2as sy |~ PrEecigtna - w szezegélnose! strata poéradnia miasta, sasledztwo
sgsiedziwo | otoczenie ’ sprzyjajace peinionej funkcjl

- poni2ej przecigtng - w szczagbinodd polozenle na obrzezach miasta,
sgsiedztwo nlesprzyjajace peinioneg] funkel

Dojazd | dustgpnosé do zewnetrznych 20 136 48
ukiaddw ciqgéw komunikacyjnych x

- korzysiny - w szczegtinotc] bezposrednl dojazd 2 gitwnych szlakéw
komunikacyjnych miasta

- drednio korzystny - w azczegéinodel dojazd do nieruchomodd drogam
lokatnymi, giéwne szlaki komunikacyjne w nisznaczne| odleglosci

- niskorzystny - w szczegdinogel utrudnlony dojazd drogami lokalnym,
ghbwne szlaki komunikacyjne w oddaleniu

Zagospodarowanie terenu 15 102,34

- brak - teren niezagospodarowany
- Urzadzony - w szczegéinoscl teren 2 urzadzonymi dojazdaml, teren
odwietlony, ogrodzony

Powierzchnla gruntu 15 102,34

- do 2000 m2
- powyze] 2000m2 do 3000m2

- powyzej 3000m2

Ksztall nieruchomodcl, mozliwosct
zagospodarowania terenu 13 102,34

- korzystny - w szczegéblnossl regularny, brak ograniczend w
moziiwosclach zaguspodarowania terenu

- przecigtny - w szezegdinosci zhlizony do regularnego, niaznaczne
deniwelacje terenu, niewielkie ograniczenia w moziiwoéciach
zagospodarawanla tereny

- niekorzystny - w szczegéinoéci ksztalt nieregulamy, znaczhe
deniwelacje terenu, znaczace ograniczenia w mozliwodcisch
zagospodarowania lerenu

100 68228
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Nieruchomosé gruntowa zabudowana pofozona w Poznaniy, ul, Smardzewska nr 27
obreb Junikowo, arkusz mapy 34, dzialka nr 16/4;
PO1P/00075998/9 (Sad Rejonowy Poznar - Stare Miasto w Poznaniu).

8.2.2 Opis nieruchomosci pod katem cech rynkowych

Zestawienic nieruchomosc wyceniane] z nieruchomosciami pordwnywanymi przedstawia si¢ nastepuygco:

Cechy résnicujgee ""%";" o ""m‘ Nier. 1 Nier. 2 Niar. 3
lL:g?‘g:ﬁ: nieruchomosci, sgsiedztwo 35 przecigtna p;’;ﬂ“:.:g. przecietna dobra
kidow ciagow Komunbmgyen | 25 |tedviokomyeny | Sedo | gy | redilo
Zagospodarowanie tereny 10 urzadzony brak brak brak
Powierzshnia gruntu 20 powyze 3000m2 | §oM2e do 2000m2 do 2000m2
prochirshoiconsy o licsmey 10 komystny | przscietny | komzystry | korzysiny

Nieruchomodé ne l

Nieruchomos¢ oznaczona numerem 1 polozona jest w Pozoaniu w rejonie ulicy Nz Podgémiku omz
Kutrzeby, na potnocnych obrzezach centrum. Lokalizacja niecuchomodci okreslona wartoéeia najnizsza
cechy ~ jako poniZe] przecigtna. Dojazd oraz dostepnosé do zewngteznych ciggdw komunikacyjnych
okreslony jako Srednio korzystny — wartoéé srodkowa cechy. Teren niezagospodarowany. Powierzchnia

gruntu 3535m° — wartnsé najnizsza cechy. Kszealt dzialks regulacny — wartosé érodkowa cechy.
Nieruchomoséor2
Nieruchomosé oznaczona numerem 2 polozona jest w Paznamiu przy ulicy Mateckiego, obeeb Pigtkowo,
w polnocne] czgéei muasta. Lokalizacja mieruchomodei okreslona wartoscia srodkows cechy — jako
przecigma. Dojazd oraz dost¢pnos¢ do zewngtrznych ciggdw komunikacyjnych okreslony jako korzysmy
~ wartosé najwyisza cechy. Teren miezagospodacowany. Powierzchnia gruntu 1969m® — wartodé
mjwyzsza cechy. Ksztalt dzalks regularny okredlony wartogeiy najwyiszg cechy jako korzystay,
Nieruchomosé nr 3
Nicruchomos¢ oznaczona numerem 3 polozona jest w Pozaniu przy ulicy Boguslawskiego, obegh
Lazarz. Lokahzacjn micruchomosei ckeeslona wartodciq majwyzsza cechy — jako dobm. Dojazd oraz
dostepnoéc do zewncteznych ciggdw komunikacyjnych okreslony jako $rednio korzystny — warroéé
srodkowa cechy. Teren niezagospodarowany Pownerzchnia gruntu 1556m? — wartosé najwyzsza cechy:
Ksztalt dzialki regularay zhlizony do prostokata — warto§é najwyzsza cechy.
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ORYGINAL

8.2.3 Poréwnanie nieruchomosci wycenianej z nieruchomosciami wskazanymi jako
podobne oraz okreslenie $redniej ceny skorygowanej

Pordwnanie pomicdzy obicktem wycenianym 4 obicktami poréwnawezymi przedstawia ponizsza

tabela:

Cachy rénicujgce “"[;f;:]"’ Nisachomods Nier. 1 Nier. 2 Nier. 3
Lokalizacja nieruchomosci, o2 przecigtna pone o  stogyen dobre
et | sosmie 238,80 118,400 0,000 118,400
Dolazd | dostgpnoté do 25 Srednio korzystny korzystny éradnio korzystny
zewngirznych uktadow ciagdw &rednio korzystny
komunikacyjnych 170,57 0,000 -85,285 0,000

10 brak brak brak
Zagospodarowanle lerenu urzgdzony
6823 68230 68,230 68.230
20 powyzej 3000m2 do 2000m2 do 2000m2
Powierzehnla gruntu powyze] 3000m2
136,46 0,000 -136,460 -138,460
Ksztait nieruchomosel, 10 przecigtny korzystny korzystny
mofiwosc zagospodarowania korzystny
terenu 68,23 34,115 0,000 0,000
Suma poprawek 221,745 -153,515 -187,630
Cena transakcyjna 718,75 1151,89 1401,03
Skorygowana cena transakeyjna 840,485 998,375 1213,400
Srednia cena skorygowana 1 050,76

8.24 Okreslenie wartoéci rynkowej gruntu na podstawle wartosci prawa wlasnoséci

Wartosé eynkowa prawa wiasnosei szacowanej nieruchomodci (sam grunt), wynosi:

WR=PXC}XK

Wy = 3735 m? x 1 050,76 zt/m?

Wq = 3 924 588,60 zt

Przyjeto: Wee,we=3 925 000 z¢
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Nlerrchomo$é gruntowa zabudewana polozona w Poznanlu, ul. Smardzewska nr 27
obreb Junikowo, arkusz mapy 34, dzlalka nr 16/4;
PO1P/00075998/9 (Sad Rejonowy Poznad - Stare Miasto w Poznaniu).

83  Okreslenie wartosci prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej
niczabudowaney (sam grune)

Oksedlenie wartosci prawa uzytkowania WIECZYSIEgO nastipi W oparciu o wartosé peawa whisnoscr
skorygowang  wspélezynnikiem  korygujacym okreslonym  przy pomocy nastepujace] formuly

matematyczne):
WUW = WR Xk
Sr t T - t
k= (1 _F) X7+ 025X —
pdzie:

We - wartodé rynkowa meruchomosct (gruntu) jako wartodé prawa uzytkowania wieczystego,
W - wartodé rynkowa nicruchamosci (gruntu) jako wartosé prawa wlasnoéci,
£ - wspblezynnik korygujacy,

§r - stawka procentowa oplaty rocznej,

R - przecigtna stopa kapitalizacy,
T - okres ustanowiena uzytkowania wieczystego,
¢ - niewykorzystany okres prawa uzytkowania wieczystego.

8.3.1 Ustalenie przecigtne] stopy kapitalizacji

Stopa kapitalizacyi oznacza relacje rocznego dochodu z nieruchomodéc do ceny, za jaka zostala
zakupiona ta nieruchomosé. Czgsto stopa kapitalizacji jest rozpatrywana jako surna Stopy Zwrotu
wylozonego kapitatu (np. na zakup meruchomosci) 1 stopy dochodu = zaangazowanego kapitalu (tzw,
zwrot kapitalu 1 zwrot na kapirale). Poziom stopy kapitalizacyi jest zréznicowany dla mHinych rodzajéw

nieruchomosci, a roznice wynikajq z r62nego poziomu ryzyka inwestowania w nieruchomogei.

Mala liczba transakeji pordwnywalnyeh do nieruchomoéci objgte] opiniy stanowi uteudnicnie
w wiarygodnym wyprowadzeniu stopy kapitalizacji z cynkue. Zgodnie z uregulowamem zawartym
w Rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosa
i sporzqdzania operatu szacunkowego (Dz, U, Ne 207, poz.2109 z poin. zm.);

wW proypadis riesystarexgiacyeh danyeh 7 rynku wieruchomosc stope kapitalizagi okresla si¢
na podstanie stopy dyskontowsj  mwglednieniens preenichanycly smian w posziomie dechoddn
% meruchoryoics podobmych ™

1 tak postapiono w ninicjszym opracowaniu,
Cazynnikami determinugicynu poziom stopy kapiralizacyi sy

- PrognozZowane zmiany czynszu,
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Nieruchomosé gruntowa zabudowana polozona w Poznaniy, !, Smardzewska nr 27
obreb Junikowo, arkusz mapy 34, dzialka nr 16/4;
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progaozowane zmiany wartosci kodcowe] nieruchomoéc,

- zmiany w wydatkach, wzrost atmakeyjnosci mnych form Jokat kapitalu,

Sposobem odzyskania kapitalu poczathowego s3 okresawe wplywy z czynszu,

Z kolei czynnikami determinnjacym poziom stopy dyskonta sg:

oprocentowanie lokat pozbawionych ryzyka,

premmia za ryzyko inwestowania na rynku nieruchomosci,

Jezeli nie przewiduje si¢ gwaltownego wzrostu cen niecuchomoscr i CZynszow, 10 wowczas stopa
kapitalizacji bedzie réwna stopie dyskonta. W przypadku jednak, jezeli z analizy cynku wynika, ze
dochody 2 czynszéw dzerzawnych i ceny nieruchomosci podobnych wzrosna, wowczas aby
uwzglednic wrmang kapitalu nalezy, wyznaczonq w oparc o stope dyskontows, stope kapualizacyi

zimieni¢ odpowiedmo:

w przypadku przewidywanego wzeostu cen stopg kapitalizacyi nalezy odpowiednio

zmniejszyc,

= W przypadku przewidywanego spadku cen stope kapitalizacji nalezy odpowiednio zwickszyd.

Stopa dyskonta odzwierciedla stan eynku dla segmentu omawuanych nieruchomosci i wigze sig 2 :

rynkiem dla konkretnego mwestora,

rynkiem o nielicznych transakejach,

rynkiem na ktdrym dominujy inne formy inwestowania majace wplyw na ksztaltowanie stopy
kapitalizacji z imwestowamia w nieruchomogci,

atrakcyjnodeiy mieruchomosei dla okreslonego sposobu zagospodarowania,

z dwio wickszym cyzykiem zwiqzanyin z mwestycja w nicruchomoéé od dlugotermunowych
lokatach pienigznych, obligacjach Skarbu Pasistwa wolaych od ryzyka.

Uwzgledmajqc rodzaj nieruchomosci oraz stan rynku, stopg dyskonta okreslono na podstawse rynku

kapitalowego wg formuly obliczeniowe; -

R=n+rm+rn

gdzie:

R -stopa kapitalizacji

te - stopa realna — wolna od ryzyka stopa procentowa

1 - dodatek za ryzyko finansowe (tzw. rynkowe ryzyko finansowania)
T, - dodatck za ryzyko indywidualoe (tzw. operacyjne).

Obliceeaic wielkosci —

Stopa nominalna . okreslona jako wielkos¢ srednia na podstawie oprocentowast obligacyi skarbowych
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Nieruchomosé gruntowa zabudowsna polozona w Poznaniu, ul, Smardzewska nr 27
obreb Junikowo, arkusz mapy 34, dzialka nr 16/4;
PO1P/D0075939/9 (Sad Re|onowy Poznaf - Stare Miasto w Poznaniu),

dhugoterminowych wynosi 7, = 300%. Stopa inflacji #; na podstawie danych GUS 2z okees obejmuyacy
ostatni rok wynos: 5= ,0%,

Zgodnie z zaleznodeig :
I+ =QA+r)x(n+1)

.= 1+n
A 1+T(

=1

_ 1+ 0,030

= m— 1=0,030

Stopa realna wynost, przyjcto: 1, = 3,0%

Okreslenie ryzyka finansowego -1
Rynkowe ryzyko finansowania (inwestowania) jest wielkodcig mdywidualng dla danego segmentu rynku
nieruchomosci i wyraza :
— stopieri niepewnosci inwestycii w danym segmencie rynku nieruchomosci
- uwzglednia plynnosé rynku nieruchomodci
— obejmuje ryzyko zwizane 2 zarzqdzaniem i zmiennoscia w czasie wartosci nieruchomosci na
rynku

Okbdiiak rrisiks itk

Ryzgko wdywidualne, okreélane téwmiez jako opemicyne, uwzgledma mndywidnalne cechy
nicruchomodal zwigzane z jef:

— lokalizacjq nieruchomosci

- dostepnoscia komunikacyjny

- powierzchnia uzytkowq obicktow, ich stanem technicznym i standardem wykoficzenia

- strukturg uzytkows 1 funkcjonalnoseiy nieruchomodc

- relacjanu pomicdzy popytem 1 podazq na lokalnym rynku na tego typu nieruchomoséci,
Wartosc ryzyka operacynego uzalezniona jest od takich czynnikéw jak :

- pesspektywy rozwoju nieruchomosda:

- prawdopodobietistwa napotkania bariery popytu na nieruchomosé

- zdolnosei meruchomosci do generownnia dochodu oraz tendencji tego dochodu

- udzatu nieruchomosci w rynku 1 stosunkéw konkurencyjnych w bransy
Stope kapializacji dla przedmiotowe] nieruchomosci oszacowano na podstawic anahzy obecnie
funkejonujacego rynku kapitalowego jako alternatywnego dla rynku nieruchomosci postrzeganego

Przez inwestordw.
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Nieruchomoé¢ gruntowa zabudowana polozana w Poznanly, ul, Smardzewska nr 27
obegb Junlkowo, arkusz mapy 34, dzialka nr 16/4;
PO1P/A00075898/9 (Sad Rejonowy Poznar - Stare Miasto w Poznaniu).

- stopa realna wolna od ryzyka - r, = 3,0%
- okreslone $redme ryzyko finansowe dla badanego

segmentu meruchomosc - = 35%
- ryzyko opemcyjne (indywidualne) - = 3%

Re=n+rn+n
Rq =3,0%+ 3,5%+ 2,0%

Rd=9'5%

8.3.2 Ustalenie wysokosci wspéiczynnika korygujacego
Stopa procentowa oplaty roczne] S, = 3%
Wspdlczynnik kapitalizacji R = 9,5 %
Okres ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego 1= 99

Okres niewykorzystanego prawa usytkowania wicczystego £ = 75

Wspolezynnik korygujacy wynosi zateny:

k—(l S’)xt+ozsxf—t
- Ry T T

0,03\ 75 99 — 75
k= (1 —-—-0‘095) X 55 +025 x —

k=0,579

8.3.3 Okreslenie wartoéci prawa uzytkawania wieczystego

Zgodnie z opisang na poczatku rozdzalu 8.3 formuly matematyczng, wartoéé prawa uzytkowania
wicczystego neruchomosel (grunt) wynosi:

Wouw = Wagw: X k
W uw = 3925000 zt x 0,579

Wyw = 2272 575 z1
Przyjeto: Wow= 2 273 000 z?
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Nleruchomo&é gruntowa zabudowana polazona w Poznaniy, ul. Smardzawska nr 27
obrgb Junlkowo, arkusz mapy 34, dzialka nr 16/4;
PO1PAI0076999/9 (Sad Rejonowy Poznar - Stare Miasto w Poznaniu).

84  Okredlenie kosztow odrworzenia czpéer sktado wych

841 Budynek l;slugowo blurowy

Ponizszych obliczed dokonano na podstawie Informacymge edamy wskaimikin nakladéw na obuekyy
budowlane wydawnictwa ORGBUD-SERWIS Spolka z 0., obiekt DK02 oz analizy wlasne.

Symbol Element scalony Jm. '(',‘:,‘,f ﬁ;’ W“w*f“ m‘:
10100 | Roboty ziemne m2pz | 510,00 19,94 1016540 0%
10110 | Fundamenty m2pz | 510,00 191,34 97583,40) 30%
Stan zerowy RAZEM: ) 107 752,80
40 410 | Konstrukeja $cian nadziemia m2pz | 51000 974,52 49700520 | 35%
40420 | Konstruksja stropéw m2pz. | 510,00 783,80 399636,00 | 35%
40430 | Konstrukcja schodéw mZpz | 510,00 33117 168 886,70 | 35%
40 440 | Konstrukeja dachu m2pz | 510,00 150,01 78505,10 | 40%
40450 | Pokrycla dachowe m2pz | 510,00 79,76 4067760 | 55%
Stan surowy RAZEM: 118272060
50500 | Selanki dzialowe m2pz | 510,00 956.41 482 869,10 | 40%
50610 | Tynki i okladziny wewnetrzne m2pz | 510,00 953,12 48600120 | 45%
50 521 | Stolarka okienna m2pz | 510,00 915,23 466 767,30 | 35%
50522 | Stolarka drzwiowa | m2pz| 51000 39512| 20151120] 0%
50630 | Podioza | posadzki m2Zpz | 51000 51825 26430750 | 55%
50 640 | Elementy slusarsko-kowalskle m2pz | 510,00 5565 2838150 45%
505680 | Malowanie ) m2pz. | 51000 13348 88079,00| 60%
50570 | Elewacjs m2pzx | 51000 227,63 116 091,30 | 65%
Stan wykoriczenlowy RAZEM: 2 124 099,00
70700 | Instalacja wod-kan m2pz | 51000] 271,00 13825580 50%
70720 | Instalacje c.o. mZp.z. | 510,00 256,27 130 687,70 | 50%
70730 | Instalacje wentylacyjne m2pz | 51000 20352 10379520 | 50%
70740 | Instalacle slektryczne m2pz | 510,00 281,90 143769,00( 60%
Instalacje RAZEM: 518 517,80
RAZEM 3931 090,20

Razem koszt budowy budynku uslugowo biurowego, bez uwzglednienia stopnia zuzycia, wynosi
Ko pioe = 3 931090 22

Stedniowazony stopied zuzyew technicznego smigjgcego  budynku  obliczono na  podstawie

nastgpujacej reguly matematyczney:
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KOPIA
Nieruchomoéé gruntowa zabudowana polozona w Poznaniu, ul. Smardzewska nr 27
obrgb Junikowo, arkusz mapy 34, czlalka nr 16/4;
PO1P/00075999/8 (Sad Rejonowy Poznan - Stare Miasto w Poznaniu).

o L= Uy x 2
» Z?=1 Ut

gdzie: Sz - éredniowazony stopien zuzycia technicznego,
Uy - udzial danego elementu w catkowitym koszae budowy (waga),

Z; - stopien zuZycia danego elementu.

Po dokonaniu obliczen redniowazony stopien zuzycia budynku wynosi:
Sz.8ir = 42,43 %.
Wartos¢ zuzycia istnicjyeego budynku wynosi:
Wz ster = Kgptur X Sz80r
Wz piur = 39310902t X 42,43 %
Wz sr = 1 667 961,4921

Przyjcto Wzai = 1667 961 21

Razemn koszt budowy budynku uslugowo biurowego, z uwzglednienia stopnia zazycia, wynost:
Kisiwez = Kaysinr = Wz pir
Kz = 3 931 090 2! — 1 667 961 =i

Kp,pirnz= 2 263 129 21

8.4.2 Budynek ustugowo magazynowy

Ponizszych obliczen dokonano na podstawie Informacyinege zestawu wskasuikdw wakiadiw na obiekty
budowlane wydawnictoa ORGBUD-SERWIS Spélka z 0.0, obickt GK03 orz analizy whasne.

Symbol Element scalony Jom, l(l:',!gle c[‘xﬂm Wa[;t;s 6 fm
10 100 | Raboty ziamne m2pz | 20800 60,59 12602.72| 0%
10 110 | Fundamenty m2pz. | 208,00 85,72 1990976 [ 30%
Stan zerowy RAZEM: 32 512,48
40410 | Konstrukc|a Scian nadziemia m2pz | 208,00 76,16 15841 28| 45%
40 420 | Konstrukgja stropdw m2 p.z. | 208,00 50,14 1042812 | 235%
40 440 | Konstrukeja dachu m2 p.z. | 208,00 56,80 1389440 | 40%
40450 | Pokrycia dachowe m2p.z. | 208,00 67,36 14 070,88 50%
Stan surowy RAZEM: 54 175,68
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DRYGINAL

Nieruchomosé gruntowa zabudowana polozona w Poznanly, ul. Smardzewska nr 27
obreb Junikowo, arkusz mapy 34, dziatka nr 16/4:

PO1P/0075599/9 (Sad Rejonowy Poynar - Stare Miasto w Pozmaniu),

50500 | Sciank] dziatowe m2pz. | 20800 59,54 12384,32| 30%
50510 | Tynki i okladziny wewngtzne m2pz. | 208,00 48,94 10387,52| 60%
50521 | Stolarka okienna m2pz. | 208,00 4530 842240 S0%
80522 | Stolarka drzwiowa m2pz. | 20800 29,04 B04032| 45%
50530 | Podioa i posadzkl m2p.z. | 208,00 64,47 13409,76| 50%
50 540 | Elsmenty Slusarsko-kowalskie m2pz. | 208,00 460 556,80 | 30%
50560 | Malowanie m2pz | 20800| 37,10 771680, 50% |
50570 | Elewncja | m2pz. | 208,00 5731 1192048 50%
Stan wykoticzeniowy RAZEM: 72238 40
70740 | Instalacje elektryczne [m2paz| 20800 4525 962000 45%
Instalacje RAZEM: 8 820,00
RAZEM 168 548,56

Razem koszt budowy budynku magazgnowego, bez uwzglednienia stopaia zuzycia, wynosi:

Ky png = 168 547 zt

Stedniownzony stopie zufycia technicznego ismicjacego budynku obliczono na podstawie

nastepujace] reguly matematyczney:
_ X Uix z;

Sy =
£ ZP=1 ui
gdzie: Sz - sredniowazony stopien zuzycia technicznego,

Ui - udzial danego elementu w calkowitym koszcie budowy (waga),

Z - stopien zuzycia danego elementu.

Po dokonanmiu obliczeri sredniowazony stopier zuzycia budyalu wynosi:

Sz =40,25 %
Wartosc zuzycia istniejgcego budynku wynost:
Wastag = Kamag X Sz.mMag
W smag = 168 547 zt x 40,25 %
Wznag = 67 B40,17 2t

Przyicto Wz~ 67 840 =t

Razem koszt budowy budynku magazymowego, z uwzglednienia stopnia zuzycia, wynoss:

Kestapz = Koty - Waate
Kisug,z = 168 547 zt — 67 840 z}

Ky staz= 100 707 2t

St 32238




ORYGINAL

Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana polo2ona w Poznaniu, ul, Smardzewska nr 27
Junikowo, arkusz mepy 34, dzialka nr 16/4;

obreb
PO1P/00075929/9 (Sad Rejonowy Poznar - Stare Miasto w Poznaniu),

84,3 Budynek magazynowy {acetylenownia)

Ponizszych obliczeni dokonano na podstawie Tnformacyimegn zestans wskagmikin nakladsw ma obickty
budowlane wydawnictwa ORGBUD-SERWIS Spolka z 0.0, obiekt GK03 omz analizy wiasne.

Symbol Element scalony Jom. '[:“;f ci:r W;g;“ m
10 100 | Roboty zlamna m2pz | 4300 69,33 298118 0%
10 110 | Fundamenty mZpz, 43,00 102,63 441308| 30%
Stan zerowy RAZEM: 739428
40410 | Konstrukcja &cian nadzismis mZpz.| 43,00 70,52 303236| 40%
40 420 | Konstrukeja stropéw me p.z. 43,00 5401 232243 30%
40 440 | Konstruke|a dachy m2pz | 4300 70,34 302462| 40%
40 450 | Pokrycia dachowe m2pz | 43,00 658,73 295530 | 50%
Stan surowy RAZEM; 11 334,80
50500 | Scianki dzialowe m2pz | 43,00 48,18 188574 40%
S0 510 | Tynki | oktadziny wewnetrzne me p.z. 43,00 4421 190103 B5%
50521 | Stotarka okienna m2pz. [ 43,00 48,09 211087 50%
50 622 | Stolarks drzwlowa m2pz.| 43,00 39,02 167786 40%
50 530 | Podioza | posadzki m2pz. | 43,00 88,27 293561/ 30%
50540 | Elementy $lusareko-koyalskie m2pz | 43,00 8.81 42183| 40%
50560 | Malowanle m2pz. | 4300 41,02 176386 50%
50 570 | Elewacja m2pz. | 43,00 60,07 258301 45%
Stan wykoficzeniowy RAZEM: 1537981
70700 | Instatacja wod-kan m2pz 43,00 81N 3917,73| 35%
70720 |Instalacle c.o. m2p.z. 43,00 133,95 575985 35%
70730 | Instalacje wantylacyjne m2pz | 43,00 60,01 258043 | 35%
70740 | Instalacje elektryczne m2pz | 43,00 80,48 3889.78| 35%
Instalacje RAZEM: 16 147,79
RAZEM 50 258,68

Razem koszt budowy budynku magazynowego (acetylenownia), bez uwzgledniena SIOpPNIA Zuzyca,

Wynos::

Ko ptageee = 50 257 2t

Sredniowazony stopieri  zuzycia technicznego istnicjacego  budynku obliczono na podstawie

nastepujace] reguly matematyczney;
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KOPIA
Nieruchomote gruntowa zahudowana potozona w Poznaniu, ul. Smardzewska nr 27
obrgb Junikowo, arkusz mapy 34, dziafka nr 16/4;
PO1P/00075999/9 (Sad Rejonowy Poznaf - Stare Miasto w Poznaniu),

z;l:l Ul X Zl'

Sz -
n=1 UI
gdzie: 3z - dredniowazony stopien zuzycia technicznego,
U - udzial danego elementu w catkowitym koszcie budowy (waga),
Z; - stopien zuzycia danego elementu,

Po dokonaniu obliczed sredniowazony stopien zuzycia budynku wynosi:
Szatigaces = 36,66 Y.
Warto$¢ zuzycia istniejacego budynku wynosi:
Wzragacer = Kapagacet X Szmagacer
Wz asagacer = 50 257 zt X 36,66 %

WZ,MagAcet = 1842421z}

Pezyjeto Wassapacee= 18 424 24

Razem koszt budowy budynku magazynowego {acetylenownia), z uwzglednienia stopnia zuzycia,
Wynosi: Eie

Kiatgamnz = Kostugror = Wzt

Kittep4mz = 50 257 21 — 18 424 21

Kp Magacer,z = 31 833 21

8.5 Okreslenie wartodci odtworzenioweyf nieruchomosei przy uwzglednieniu wartosci

prawa uzytkowania wieczystego gruntu — podsumowanic

Wartosé odrworzeniowa przedmiotowej nieruchomoéci przy uwzglednieniu prawa uzytkowania
wieczystego gruntu wynosi:
Woun = Wimr + Wisianz + Wiatagz + WiMapaaz
‘ Wow = 2 273 000 2/ + 2263 129 2/ + 100 707 2/ + 31 833 2/
Woa= 4 668 669 2/
Przyjeto: Wodn= 4 670 000 zt

Slovmie: extery miliory s3piiset siedemdzissiar tysigey glotych
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DORYGINAL
Nieruchome$¢ giuntows zabudowana polozona w Poznaniu, ul, Smardzewska nir 27
obreb Junikowo, arkusz mapy 34, dzlalka nr 1674;
PO1TP/00075999/9 (Sgd Rejonowy Poznar - Stare Miasto w Pomaniu),

9 WYNIKKONCOWY WYCENY NIERUCHOMOSCI I JEGO

UZASADNIENIE

Wartoé¢ odtworzeniowa zabudowanej nieruchomoéci gruntowej przy uwzglednieniu wartoéci
prawa uzytkowania wieczystego grunm, stanowigcej dziatke nr 16/4, ark. mapy 3, obreb

Junikowo, polozang w Poznaniu, ul. Smardzewska nr 27, Wynosi:
W, = 4 670 000 2t

Slownie: cxfery miliony sgeivel siedemdziesit tysigey wlotych

Okreslona wartodé meruchomosc: jest wynikiem szezegolowej analizy rynku lolalnego,
a stuzace do jej ustalenia wskazniki sq wynikiem wymzonych liczbowo relaci obscewowanych na
rynku nieruchomosci i nie maja chamkteru uznaniowego.

Uwzgledniajac cechy rynkowe wycemane) meruchomoéa oszacowana wartodé wynoszaca
+ 670 000 2l odpowiada realiom rynkowym i jest wiarygodna, poniewaz odzwierciedla stan oraz
tendencje wystepujace na lokalnym rynku meruchomosci o podobnym chamkterze, na dzied
wyceny.

Biorae pod uwagg charakter nieruchomoscs, oraz jej lokalizacje i stan rynku ocenm si¢, ze mo:
ona osiagnaé okreslony wartoéé po odpowiednio dlugim okresie czasu potrzebnym na
wyeksponowanie jej na rymku.

Prawadzone i publikowane w wydawnictwach uczelnianych przez Katedsg Ekonomiki Inwestycii
1 Nieruchomosc Uniwersyteru Ekonomicznego w Poznantu wyniki prac badawczych powyzsze
poglady podzielaja.

Opinia na temat wartofoi wycenianej meruchomosei w prayszlodo sprowadza sig do
stwierdzenia (co pokazalo minione 20 lat wolnego rynku mieruchomoic), ze ceny
nicruchomosci gruntowych beda rosly przynajmnicj w sposéb natumlny 6. mewselks, poza
mozliwym chwilowymi okresami zastoju — stagnacji, co w gospodarce rynkowe) jest zjawiskiem
normalnym. Postepujacy rozwdy aglomencii poznatskiej wymusza talie wlasme zachowanie
eynku.

10 KLAUZULE, ZASTRZEZENIA I USTALENIA DODATKOWE

Niniejszy operat szacunkowy sporzadzony zostal zgodnie z przepisani prawa i Powszechnymi
Kmjowymi Zasadami Wyceny.

Wartos¢ rynkowa meruchomosci okredlona w nintejszym opracowaniu rozumiana jest przez autora
zgodnte 2 definiciy zawarty w ustawie 2 dmia 21.08.1997 ¢ o guspodarce nieruchomoéciami omz w
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ORYGINAL
Nieruchomo&t gruntowa zabudowana pofozona w Poznaniu, ul, Smardzewsks nr 27
obigb Junikowo, arkusz mapy 34, dziatka nr 16/4;
PO1P/00075999/9 (Sad Rejonowy Paznar - Stare Miasto w Poznaniu).

Krajowym Podstawowym Standardzie Wyceny.

Oszacowana wartos¢ jest aktualna na dziedt 4.022015 ¢ i moZze smnowic podstwe do
przeprowadzenia procedur negocyacyjnych w sprawie zbycia praw do mieruchomosei w trybie
pPracpisow prawa cywilnego.

W przypadku wystapienia czynnikéw powodujacych zmiang wartosci nieruchomoéci, niezbedna
jest aktualizacja operam szacunkowego

Ustalona wartoéé ocenin sic jako realng, poniewaz wskaznik wartodei mieruchomoscr do
powierzchni budynku i do wartosci gruntu ocenia si¢ jako MieszCzACy si1¢ W przedziale cenowym
ustalonym przez rynek, wartoéé odzwiercicdla stan omz tendencie wystepujace na lokalnym rynku
meruchomosci o podobnym chamkterze,

Oszacowana wartos¢ nie uwzglednia innych faktdw i wdarzesi ekonomicznyeh, prawnych i
techniczmych mie opisanych w opracownaniu,

Olreslona wartodé nieruchomosci moze nie zostaé osiagnigta w przypadku ,,szyblief” sprzedazy
prowadzonej w trybie hlewidacyjrym

Biorqc pod uwagg chamkter meruchomoscs, omz jej lokalizacje 1 stan rynku ocenia sic, ze Lego typu
anieruchomosa wymagajq dhuzszego okresu czasu na wyeksponowanie na eynku.

Rzeczoznawea mie ponosi odpowiedzialnoda za skutki wad ukrytych skladmkow majackowych
nieruchomosci

Zamieszczona w Opemcie szacunkowym oOcepa stanmu technicznego nie stanowi ckspertyzy
technicznej obicktdw budowlaaych.

Rzeczoznawea me ponosi odpowiedzulnoder 2a tre$é wykorzystywanych w procesic wyceny
dokumentdw dosmrczonych preez zleceniodawrg.

Zgodme z art158 ustawy o gospodarce nieruchomosciami sporzadzono wyciag # opemtu
szacunkowego.

Rzeczoznawea ofwiadeza, z¢ wycenn dokonana zostala z zachowaniem nalezytej starannosc
z uwzgledmemem cech nieruchomoses, ktére przy racjonalnej eksploatacyi mogy mie¢ trwaly
chamkier a postadajacy prawa do nieruchomoéei moze uzyskaé srodki réwnowazae wartodei tej
nieruchomosci prey jej zbyciu 1 nie zmieniapacych si¢ uwarunkowaniach zewnetrzaych.

Okreslona w operacie szacunkowym wartos¢ nicruchomosci nie uwzglednia podatku VAT,
Opracowanie niz moze byé wykorzystywane do innego cclu niz okreslony w punkeie 3 a zaden
jego fragment nic moze byé powielany, publikowany, przekazywany za pomocy Srodkéw
clektronicznych Tub inaych oraz nic moze by¢ fotografowany bez wiedzy i zgody autora,

Operat sporzadzono w tezech egzemplarzach, 2 czego 2 gz prackazano zleceniodawey.
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