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OPERAT SZACUNKOWY

dotyczacy okreslenia wartosci nieruchomosci gruntowe;j
niezabudowanej potozonej przy ul. Franciszka Witaszka
w Poznaniu, woj. wielkopolskie,
zapisanej w ksiedze wieczystej nr P02P/00098127/0

Cel wyceny:

Okreslenie wartosci nieruchomosci dla potrzeb sporzadzenia opisu i oszacowania przez organ
egzekucyjny.

Miejsce i data sporzadzenia: Poznan, dn. 10 kwietnia 2019 r.

wycena nieruchomosci::: doradztwo inwestycyjne ::: analizy rynku ::: ekspertyzy i opinie
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGOQ S/TPoznaiS

Opis nieruchomosci:

m rodzaj: nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana, wpt. 11, 0A. 2019

m potozenie: ul. Franciszka Witaszka, Poznan, woj. wielkopc Ut

m dziatka ewidencyjna: jedn. ewid. M. Poznan, obr. Debiec, ark. mapy 28, dz. ewid. nr 3/20,
| ksiega
wieczysta: P02P/00098127/0 AN

Opis dodatkowy:

Zakresem wyceny objeto dziatke ewidencyjng nr 3/20 o powierzchni 768 m?. Dziatka ma ksztatt
trapezu z niewielkim fgcznikiem w pothocnym narozniku siegajgcym pasa drogowego ulicy
Franciszka Witaszka, jest niezabudowana, nieogrodzona, porosnieta niepielegnowang zielenig.
Zgodnie ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy dzigtka
potozona jest na obszarze terendw zieleni nieurzgdzonej, terendw lesnych i do zalesien, uzytkéw
rolnych, nieuzytkow, terendow zadrzewionych, wod powierzchniowych oraz terenach zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej.

Zakres wyceny:
Wycenie podlega prawo wiasnosci niezabudowanej nieruchomosci gruntowe;.

Cel wyceny:

Okreslenie wartosci nieruchomosci dla potrzeb sporzgdzenia opisu i oszacowania przez organ
egzekucyjny.

Zastosowane podejscie w wycenie nieruchomosci:
Podejscie poréwnawcze.

Wartosé rynkowa-nieruchomosci:
Gi:

196 000 z}

(stownie: sto dziewiecdziesiagt szesc¢ tysiecy ztotych)

Daty:
m data, na ktérg okreslono wartos¢ (data oszacowania): 03.04.20109r.
m data, na ktdrg okreslono stan nieruchomosci: 03.04.2019r.
m data sporzadzenia operatu szacunkowego: 10.04.20109r.
Autor:
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1 PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY (URzAD SKARBOWY
I
1.1 PRZEDMIOT WYCENY Wpi. 11 04, 2019

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa w potozona przy ul F'ranciszka Witaszka
Poznaniu, zapisana w ksiedze wieczystej nr P02 :P/00098t27/0 *rluje niezabudowang
dziatke ewidencyjng nr 3/20 o powierzchni 768 m? o funkcji w Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Miasta Poznania okre$lonej jako tereny * Zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i tereny zieleni.

1.2 ZAKRES | UWARUNKOWANIA WYCENY

Wycenie podlega prawo wtasnosci niezabudowanej nieruchomosci zapisanej w ksiedze wieczystej
nr P02P/00098127/0. Zakres wyceny jest tozsamy z przedmiotem wyceny - nie podlegajg
wytgczeniu zadne czesci sktadowe nieruchomoéci.

2 CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci nieruchomosci dla potrzeb sporzadzenia opisu |
oszacowania przez organ egzekucyjny.

3 PODSTAWY WYCENY ORAZ ZRODLA DANYCH O NIERUCHOMOSCI

3.1 PODSTAWY FORMALNE WYCENY

Podstawami formalnymi niniejszego opracowania s3a:
m postanowienie Naczelnika Urzedu Skarbowego Poznan-Wilda z dnia 28 lutego 2019 r. o
wyznaczeniu rzeczoznawcy majgtkowego Wojciecha Gryglaszewskiego do oszacowania
wartosci nieruchomosci (sygn. akt 3026-SEE.711.509.2019.W),

m uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosci nr 4659 nadane Wojciechowi
Gryglaszewskiemu prowadzgcemu dziatalno$¢ gospodarczg pod firmg Biuro Rzeczoznawcy
Majatkowego Wojciech Gryglaszewski z siedzibg przy ul. E. Orzeszkowej 16/LU-1 w (60-
778) Poznaniu.

3.2 PODSTAWY PRAWNE WYCENY

Podstawami prawnymi niniejszego opracowania s3a:

m Ustawa z dnia 17 czerwca 1966 r. o postepowaniu egzekucyjnym w administracji -tj. z dnia
6 lipca 2018 r. (Dz. U. z 2018 r., poz. 1314 z p6zn. zm.),

m Rozporzgdzenie Ministra Finanséw z dnia 29 maja 2014 r. w sprawie szczegdétowego
sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania wartosci nieruchomosci (Dz. U. z 2014 r.
poz. 742),

m Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami - tj. z dnia 15 stycznia
2018 r. (Dz. U.z2018 r., poz. 121 z pdzn. zm.),

m Rozporzgdzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomos$ci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 ze zm.),

m Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny - tj. z dnia 29 maja 2018 r. (Dz. U. z 2018
r., poz. 1025 ze zm.).
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3.3 ZRODLA DANYCH O NIERUCHOMOSCI

Podstawowymi zrodtami informacji o nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny s3a:

m ksiega wieczysta nr P02P/00098127/0 prowadzona przez Sad Rejonowy Poznan-Stare
Miasto w Poznaniu, Wydziat VI Ksigg Wieczystych,

m uproszczony wypis z rejestru gruntéw dz. ewid. nr 3/20,

mapa zasadnicza w skali 1:500, 4

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Poznania
(Uchwata Rady Miasta Poznania nr LXXI1/1137A/1/2014 z dnia 23 wrzesnia 2014 r. ze zm.),

H Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Rejon ulicy Mieleszynskiej” w
Poznaniu opracowany przez Miejskg Pracownie Urbanistyczng

m ogledziny nieruchomosci i dokumentacja fotograficzna.

4 DATY ISTOTNE DLA OKRESLENIA WARTOSCI

Niniejsze opracowanie wykonano:

m wedtug poziomu cen (data oszacowania) z: kwietnia 2019 r.,
H przy uwzglednieniu stanu nieruchomosci z: 03.04.2019r,
m na podstawie ogledzin przeprowadzonych: 03.04.2019 r.,
m w Poznaniu, w dniu: 10.04.2019.

5 OPIS STANU NIERUCHOMOSCI

5.1 STAN PRAWNY

Stan prawny nieruchomosci uregulowany jest w ksiedze wieczystej nr P02P/00098127/0
prowadzonej przez Sad Rejonowy Poznan-Stare Miasto w Poznaniu. Ksiega wieczysta zawiera
nastepujgce wpisy:

m dziat I-O (oznaczenie nieruchomosci):

Dziatki ewidencyjne: numer dziatki: 3/20, obreb ewidencyjny: Debiec, potozenie: Poznan, ul.
Franciszka Witaszka, sposdb korzystania: grunty orne. Obszar catej nieruchomosci: 0,0768
ha.

Uwaga: oznaczenie nieruchomosci w ksiedze wieczystej jest zgodne z treScig ewidencji
gruntéw.

m dziat I-Sp (spis praw zwigzanych z wtasnoscig):
Brak wpiséw.

m dziat Il (wlasnosc):
Wiascicielem nieruchomosci jest Energopiec Sp. z 0. 0. z siedzibg w Mikuszewie k. Wrzeéni.

m dziat lll (prawa, roszczenia, ograniczenia):

Wzmianka o nierozpatrzonym wniosku z dnia 11 lutego 2019 r. dotyczacym wpisu
wszczecia egzekucii.

Inny wpis: wszczeto egzekucje administracyjng z nieruchomos$ci na rzecz Naczelnika
Urzedu Skarbowego we Wrzes$ni, sygn. sprawy 3026-SEE.711.3242.2018.MSP.

Uwaga: ujawnione w dziale Ill wpisy pozostajg bez wptywu na wartoS$¢ nieruchomosci.
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m dziat IV (hipoteka):

Hipoteka przymusowa w kwocie 405 181,50 zt na rzecz Skarbu Panhstwa - Naczelnika
Urzedu Skarbowego we Wrzesni jako organu reprezentujgcego Skarb Panstwa.

Hipoteka przymusowa w kwocie 147 082,50 zt na rzecz Skarbu Panstwa - Naczelnika
Urzedu Skarbowego we Wrzesni jako organu reprezentujgcego Skarb Panstwa.

Hipoteka przymusowa w kwocie 13 457,49 zt na rzecz Skarbu Panhstwa - Naczelnika
Urzedu Skarbowego we Wrzesni jako organu reprezentujgcego Skarb Panstwa.

Hipoteka przymusowa w kwocie 220 288,17 zt na rzecz Skarbu Panhstwa - Naczelnika
Urzedu Skarbowego we Wrzesni jako organu reprezentujgcego Skarb Panstwa.

Hipoteka przymusowa w kwocie 32 905,50 zt na rzecz Skarbu Panhstwa - Naczelnika
Urzedu Skarbowego we Wrzesni jako organu reprezentujgcego Skarb Panstwa.

Hipoteka przymusowa w kwocie 27 786,00 zt na rzecz Skarbu Panstwa - Naczelnika
Urzedu Skarbowego we Wrzesni jako organu reprezentujgcego Skarb Panstwa.

Hipoteka przymusowa w kwocie 190 585,18 zt na rzecz Zaktadu Ubezpieczen Spotecznych
Inspektorat we Wrzesni.

Hipoteka przymusowa w kwocie 183 752,22 zt na rzecz Skarbu Panstwa - Naczelnika
Urzedu Skarbowego we Wrzesni jako organu reprezentujgcego Skarb Panstwa.

Hipoteka przymusowa w kwocie 19 413,00 zt na rzecz Skarbu Panstwa - Naczelnika
Urzedu Skarbowego we Wrzesni jako organu reprezentujgcego Skarb Panstwa.

Hipoteka przymusowa w kwocie 69 211,98 zt na rzecz Zaktadu Ubezpieczen Spotecznych
w Warszawie |l Oddziat w Poznaniu Inspektorat we Wrze$ni.

Hipoteka przymusowa w kwocie 5 453,02 zt na rzecz Skarbu Panstwa - Naczelnika Urzedu
Skarbowego we Wrzeéni jako organu reprezentujgcego Skarb Panstwa.

Uwaga: Zgodnie z p. 5.4 Krajowego Standardu Wyceny Specjalistycznego ,OkreSlanie
warto$ci ograniczonych praw rzeczowych” zatwierdzonego przez Rade Krajowg Polskigj
Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych ,Hipoteke jako niezbywalne
ograniczone prawo rzeczowe ujawnia Sie w operacie szacunkowym. Rzeczoznawca
majagtkowy podajgc wynik wyceny zamieszcza uwage, zZe okreSlona wartoSc¢ nie zostata
pomniejszona o istniejgce obcigzenie hipoteczne.” Obcigzenie hipoteczne nieruchomosci
nie ma wptywu na jej wartosS¢. W praktyce obcigzenie takie moze miec¢ natomiast wptyw na
cene sprzedazy (na sposob zaptaty ceny sprzedazy) polegajgcy na tym, ze cze$c ptaconej
przez nabywce nieruchomosci ceny jest przeznaczana na uregulowanie zabezpieczonych
hipotekg wierzytelno$ci (np. sptfate kredytu), w wyniku czego nieruchomo$c¢ jest z
obcigzenia hipotecznego zwalniana.

Zgodnie z ewidencjg gruntéw i budynkéw (uproszczonym wypisem z rejestru gruntéw z dnia 29
marca 2019 r. zatgczonym do niniejszego opracowania) oznaczenie nieruchomosci jest
nastepujace:

m wojewodztwo: wielkopolskie
m powiat: Miasto Poznan

m jednostka ewidencyjna: M. Poznan

m obreb ewidencyjny: 0060, Debiec

identyfikator dziatki rodzaj pole pow. poie pow.
arkusz mapy numer dziatki potozenie uzytku uzytku [ha] dziatki [ha]
306401 1.0060.AR 28.3/20 RV 0,0768 0,0768
28 3/20
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5.2 LOKALIZACJA | OTOCZENIE

Nieruchomos¢ usytuowana jest na terenie miasta Poznania - stolicy wojewddztwa wielkopolskiego -
stanowigcego centralny osrodek regionu. Poznan wraz z aglomeracjg poznanskag jest silnym
obszarem przemystu, handlu, logistyki i turystyki. Stanowi osrodek akademicki, naukowy i
kulturalny. Jest pigtym pod wzgledem liczby ludnoéci miastem w Polsce (538 633 mieszkancow) i
szosym pod wzgledem powierzchni (262 km?). Wraz z okolicznymi gminami tworzy aglomeracije
zamieszkatg przez ok. 1 min osob.

Nieruchomos¢ zlokalizowana jest w dzielnicy Wilda, na terenie osiedla mieszkaniowego
Swierczewo w potudniowej czeéci Poznania. W bezposrednim otoczeniu znajduje sie stosunkowo
intensywna szeregowa zabudowa mieszkaniowa oraz tereny zieleni otwartej - tzw. Szachty
stanowigce zespdt glinianek, zlokalizowanych w dolinie Strumienia Junikowskiego i obecnie
petnigce funkcje wypoczynkowo-rekreacyjne. Dziatka usytuowana jest na granicy obu tych
obszaréw. Dojazd do nieruchomosci utwardzong (asfalt) ulicg osiedlowa, przy czym bezposredni
wjazd nie zostat urzadzony. W odlegtosci ok. 500 m znajdujg sie przystanki autobusowej
komunikacji miejskiej. W zasiegu rowniez punkty handlowo-ustugowe i obiekty uzytecznosci
publicznej. Nieruchomos$¢ zlokalizowana jest w Obszarze Ograniczonego Uzytkowania dla Lotniska
Wojskowego Poznan-Krzesiny.

Potozenie nieruchomosci:

Zrodto: www.openstreetmap.org

Bezposrednie sagsiedztwo nieruchomosci:

Zrodto: www.openstreetmap.org
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5.3 OPIS NIERUCHOMOSCI

Sposbdb zagospodarowania nieruchomosci przedstawia ponizsza ortofotomapa:

x, . * - - ‘.

ll'édio:‘ System Informacji Przestrzennej Miasta Poznania.

Zakresem wyceny objeto dziatke ewidencyjng nr 3/20 o powierzchni 768 m?2. Dziatka ma ksztatt
trapezu z niewielkim tgcznikiem w poétnocnym narozniku siegajgcym pasa drogowego ulicy
Franciszka Witaszka. Powierzchnia gruntu wyréwnana, niezabudowana i nieogrodzona, porosnigeta
zielenig - drzewa, krzewy, roslinnosc¢ ruderalna - a w potudniowej czesci uzytkowana rolniczo. Przez
dziatke przebiega nieutwardzona $ciezka prowadzgca do terendw spacerowych wokét
sgsiadujgcego obszaru glinianek. W ul. Franciszka Witaszka przebiega sie¢ energii elektrycznej,
wodociggowa, kanalizacji, gazowa oraz telekomunikacyjna. Przez sgsiadujgce tereny zieleni na
potudniowy zachéd od nieruchomosci przebiega ponadto kolektor kanalizacyjny.

Uwaga: Wedtug studium uwarunkowan i kierunkbw zagospodarowania przestrzennego gminy
dominujgcym przeznaczeniem (funkcjg) dziatki jest zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.
Jednoczesnie cze$c¢ terenu zostata okreSlona jako tereny zieleni nieurzgdzonej. Bedgcy w realizacji
projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przewiduje z kolei przeznaczenie
catego obszaru pod tereny zieleni nieurzgdzonej. Powyzsze okoliczno$ci w potgczeniu z brakiem
faktycznego dostepu dziatki do drogi publicznej radykalnie ograniczajg potencjat inwestycyjny
gruntu. Szczegotowe uwarunkowania planistyczne nieruchomosci przedstawiono w kolejnym
rozdziale.

6 PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Dla obszaru, w ktérym zlokalizowana jest wyceniana nieruchomosc¢ nie obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego. W zwigzku z tym, zgodnie z trescig art. 154 ust. 2 Ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, przeznaczenie nieruchomosci okreslono
w oparciu o studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.

Wedtug Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Poznania
(Uchwata Rady Miasta Poznania nr LXXII/1137A/I/2014 z dnia 23 wrzesnia 2014 r. ze zm.)
nieruchomos¢ potozona jest na obszarze oznaczonym symbolem ZO - tereny zieleni
nieurzadzonej, tereny lesne i do zalesien, uzytki rolne, nieuzytki, tereny zadrzewione, wody
powierzchniowe na powierzchni ok. 218 m? (tj. 28% powierzchni dziatki) oraz MN - tereny
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zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na pozostatej czesci ok. 550 m? (tj. 72% powierzchni
dziatki).

Fragment rysunku studium gminnego:

MN

Zrédto: System Informaciji Przestrzennej Miasta Poznania.

W ramach czynnosci badania stanu planistycznego nieruchomosci ustalono, ze dziatka znajduje sie
na obszarze, dla ktérego zostat sporzgdzony projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego na podstawie Uchwaty Nr LIV/727/V/2009 Rady Miasta Poznania z dnia 12 maja
2009 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,Rejon ulicy Mieleszynskiej” w Poznaniu (symbol Fm). Zgodnie z projektem dziatka
znajdzie sie na terenie oznaczonym symbolem ZO/WS - tereny zieleni nieurzgdzonej lub waod
powierzchniowych $rédlgdowych. W zwigzku z faktem, ze projekt planu miejscowego nie przeszedt
procedury formalno-prawnej, jego ustalenia moga ulec zmianom.

Fragment projektu planu miejscowego:
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7 DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA

droga dojazdowa - ul. F. Witaszka, bezposrednie sgsiedztwo:
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8 PRZEDSTAWIENIE SPOSOBU WYCENY ™!

8.1 WSKAZANIE RODZAJU OKRESLANEJ WARTOSCI

Wartos¢ rynkowag nieruchomosci okresla sie w oparciu o przepisy Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomos$ciami oraz Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w
sprawie wyceny nieruchomos$ci i sporzadzania operatu szacunkowego.

Zgodnie zart. 150 ust. 2 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami ,,Warto$¢ rynkowg okre$la sie dla
nieruchomosci, ktére sg lub mogag by¢ przedmiotem obrotu”, a definiowana jest ona (art. 151 ust. 1)
jako ,szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskaC¢ za nieruchomo$c¢ w transakcji
sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajgcym, ktorzy majg
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg
sie w sytuacji przymusowej”.

Przedmiot wyceny nie posiada cech uniemozliwiajgcych wprowadzenie go do obrotu rynkowego,
zanotowano na lokalnym rynku transakcje sprzedazy nieruchomosci podobnych, zatem mozliwe

i uzasadnione jest oszacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci.

8.2 WYBOR SPOSOBU WYCENY

Zgodnie z art. 11 Os § 1 i § 2 Ustawy z dnia 17 czerwca o postepowaniu egzekucyjnym w
administracji (tj. Dz. U. z 2018 r. poz. 1314) ,Do oszacowania warto$ci zajetej nieruchomosci organ
egzekucyjny wyznacza rzeczoznawce majgtkowego, o ktébrym mowa w przepisach

0 gospodarce nieruchomosciami”, a ,Przy oszacowaniu wartosci nieruchomosci podaje sie wartos¢:
1) gruntéw; 2) obiektow budowlanych; 3) przynaleznosci i pozytkow.”

Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci stosuje sie podejscie porownawcze lub podejscie
dochodowe, a jesli istniejgce uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie zadnego z nich,
stosuje sie podejscie mieszane.

Wedtug art. 153 ust. 1 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ,PodejScie porownawcze stosuje
sie, jes$li znane sg ceny i cechy nieruchomos$ci podobnych do nieruchomosci wycenianeyj’.
Nieruchomos$¢ podobna definiowana jest jako nieruchomosé poréwnywalna z przedmiotem wyceny
,Z€ wzgledu na poftozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy
wptywajgce na jej wartosc” (art. 4, pkt. 16).

W wyniku przeprowadzonej analizy wilasciwego segmentu rynku nieruchomosci stwierdzono
wystepowanie transakcji nieruchomosciami podobnymi, co umozliwito zastosowanie do okreslenia
warto$ci nieruchomosci podejscia poréwnawczego.

Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartosé
wycenianej nieruchomosci jest rowna cenie, jakg uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byty
przedmiotem obrotu rynkowego, skorygowanej ze wzgledu na cechy réznigce te nieruchomosci

1 ustalonej z uwzglednieniem zmian poziomu cen na skutek uptywu czasu. Podejscie to
stosuje sie,
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jezeli znane sg dane o cenach i cechach nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wyceniane;.
W ramach podejscia poréwnawczego wyrédznia sie metody:

m poréwnywania parami, w ktérej poréwnuje sie nieruchomosé wyceniang o znanych cechach
kolejno z nieruchomosciami podobnymi, o znanych cenach transakcyjnych i cechach.
Wartos¢ okresla sie poprzez korygowanie cen transakcyjnych ze wzgledu na réznice ocen
pomiedzy nieruchomoscig wyceniang i nieruchomosciami podobnymi. Przy zastosowaniu
metody poréwnywania parami nalezy przyjg¢ do poréwnania minimum trzy nieruchomosci,

m korygowania ceny $redniej, w ktorej do pordwnan przyjmuje sie zwiasci\lego rynku
nieruchomosci co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, dla ktérych znane sg
ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos¢
nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla sie w drodze korekty Sredniej ceny
nieruchomosci podobnych wspoétczynnikami korygujacymi,

m analizy statystycznej rynku - do wyceny przyjmuje sie zbior cen transakcyjnych wtasciwych
do okreslenia wartosci nieruchomosci reprezentatywnych, a wartosé nieruchomosci okresla
sie przy uzyciu metod stosowanych do analiz statystycznych.

Zgodnie z art. 154 ust. 1 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami , Wyboru wtasciwego podejscia
oraz metody | techniki szacowania nieruchomoS$ci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy,
uwzgledniajgc w szczegoélnosci cel wyceny, rodzaj i potoZzenie nieruchomoS$ci, przeznaczenie w
planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach
nieruchomosci podobnych”.

Wybér sposobu wyceny =zostat poprzedzony przeprowadzeniem analizy lokalnego rynku
nieruchomosci. Stopien rozwoju lokalnego rynku pozwolit na zebranie wystarczajacej ilosci danych
o transakcjach nieruchomosciami podobnymi, aby do wyceny przedmiotowej nieruchomosci
zabudowanej mozliwe byto zastosowanie podejscia poréwnawczego, metody korygowania ceny
sredniej - w tym przypadku wymagana jest znajomos$¢ co kilkunastu takich transakcji. Dla potrzeb
poréwnania przedmiotu wyceny z nieruchomosciami podobnymi konieczne jest ustalenie wspdlnej,
tozsamej dla wszystkich jednostki poréwnawczej. W tym przypadku jako jednostke porownawczg
wykorzystano cene 1 m'2 gruntu niezabudowanego.

9 ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

9.1 ZRODLA INFORMACJI

Zasadniczym zrodtem informacji o transakcjach nieruchomosciami i ogélnym stanie analizowanego
segmentu rynku nieruchomosci byly umowy sprzedazy nieruchomosci zawarte w formie aktu
notarialnego oraz rejestr cen i wartosci nieruchomosci uzyskane w Zarzadzie Geodezji i Katastru
Miejskiego GEOPOZ w Poznaniu. Jako zrodta uzupetniajgce wykorzystano w szczegolnosci:

m ksiegi wieczyste, dane z ewidencji gruntow i budynkow (zwtaszcza mapy ewidencyjne,
zasadnicze i ortofortomapy),

m 0ogledziny nieruchomosci podobnych,
m miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego oraz studium uwarunkowan

i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy,

m dane o ofertach sprzedazy nieruchomosci publikowane w internetowych portalach
ogtoszeniowych i uzyskiwane od posrednikdéw w obrocie nieruchomosciami.

9.2 INFORMACJE WSTEPNE

Zgodnie z §26 ust. 3 Rozporzgdzenia w sprawie wyceny nieruchomosci... rodzaj rynku, jego obszar
i okres badania okreslono uwzgledniajgc w szczegolnosci przedmiot, zakres, cel i sposéb wyceny,
dostepnos¢ danych oraz podobienstwo rynkow.
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Analizg objeto rynek gruntéw niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowag
jednorodzinng. Uzupetniajgco zbadano réwniez transakcje sprzedazy nieruchomosci
przeznaczonych pod tereny zieleni. Obszar analizy objgt cate miasto Poznan, natomiast w kolejnych
etapach ograniczono zasieg przestrzenny badania do lokalizacji o uwarunkowaniach mozliwie
najbardziej zblizonych do przedmiotu wyceny. Horyzont czasowy analizy objat okres od poczatku
2017 r. do daty sporzgdzenia niniejszej opinii, tj. okoto dwdch lat wstecz od daty wyceny.

9.3 DYNAMIKA ZMIAN CEN NIERUCHOMOSCI
< *

W pierwszej kolejnosci zbadano tendencje zmian cen nieruchomosci niezabudowanych w czasie
celem ewentualnej aktualizacji cen transakcyjnych na date wyceny. Przeanalizowano w tym celu
zbior liczgcy przeszio 300 transakcji sprzedazy gruntdw o przeznaczeniu pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng. Wystarczajgco liczny zbiér danych umozliwit okreslenie dynamiki
zmian cen w czasie przy uzyciu metod statystycznych. W celu ujednolicenia zbioru danych i
wyeliminowania przypadkowych wahan spowodowanych obserwacjami odstajgcymi ograniczono
wyjsciowy materiat do przedziatu < wartos¢ srednia + odchylenie standardowe >. Dla takiego zbioru
wyznaczono linie trendu czasowego przy wykorzystaniu metody najmniejszych kwadratéw.
Wspétczynnik kierunkowy (nachylenie) linii trendu wskazat, ze ceny rosty w badanym okresie
sredniomiesiecznie o 0,41%. Takim wspotczynnikiem zaktualizowano ceny transakcyjne na date
wyceny w dalszej czesci niniejszego opracowania, a ponizej zaprezentowano wyniki
przeprowadzonych obliczen:

Parametry statystyczne cen:

wartosci dla wyjsciowego | Wartosci dla zbioru danych
parametry statystyczne zbioru danych po wyeliminowaniu cen
skrajnych
$rednia cena transakcyjna [zt/m?] 359 337
mediana [zt/m?] 340 335
odchylenie standardowe [zH/m?] 184 110
Wsp. zmiennos$ci 0,51 0,33
cena minimalna [zl/m?] 35 177
cena maksymalna [z/m?] 1193 541
ilo$¢ obserwaciji 322 256
Linia trendu czasowego:
700.00
600.0
:t 500,00
ru
| 400,00
@]
-if
0 300,00
T3
%Lé 200,00
CcuU
0,00
lisie mar 17 cze 17 wrz 17 gru 17 kwi 18 lip 18 paz 18 lut 19

data zawarcia transakciji

Zrodto: opracowanie na podstawie danych z aktéw notarialnych sprzedazy nieruchomosci.
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Obliczenie wspotczynnika zmian cen:

parametry linii trenduy =ax +b

data najwczesniejszej transakciji 2017-01-09
data najpdzniejszej transakcji 2018-10-29
rozstep czasowy (dni) 658
nachylenie linii trendu (a) 0,0433
odcieta linii trendu (b) -1527,3
cena najwczesniejsza z réwnania regres;ji N 324,82
cena najpozniejsza z rownania regres;ji 353,33
okres badania (lata) 1,80

wymiar trendu czasowego

wzgledny [%]

w okresie badania 8,78%
roczny 4,87%
miesieczny 0,41%

9.4 ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI PRZEZNACZONYCH POD ZABUDOWE

MIESZKANIOWA JEDNORODZINNA

Na terenie Poznania odnotowano w okresie 2 ostatnich lat ponad 300 transakcji sprzedazy
gruntéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng. Srednia cena transakcyjna
takich nieruchomosci wyniosta 359 zi/m?, a przedziat cen byt bardzo szeroki ksztattujgc sie od

35 zt/m? do blisko 1 200 zt/m?. Histogram cen jednostkowych przedstawiono ponizej. Wynika

z niego, ze znakomita wiekszo$¢ cen osiggata warto$ci w granicach 200 - 500 zt/m? (ponad 2/3
zbioru danych). Ceny w granicach 200 - 300 zt/m? dotyczyty przede wszystkim najbardziej
odlegtych, peryferyjnych lokalizacji (np. potudniowo-wschodnia czes¢ miasta - Sptawie,
Kobylepole, Krzesiny i cze$¢ pétnocna - Radojewo, Morasko) lub/i nieruchomosci o szczegdinie
niekorzystnych uwarunkowaniach. Z kolei w obszarach strefy posredniej (np. Strzeszyn, Golecin,
Krzyzowniki, Glowieniec)) dominowaty transakcje o cenach w granicach 300 - 500 z/m?.
Najwyzsze ceny osiggaty przede wszystkim grunty pod zabudowe potozone najblizej centrum,

w zasiegu rozwinietej komunikacji publicznej i zorganizowanej infrastruktury handlowo-ustugowe;j
(np. Junikowo, tawica, Pigtkowo, Winogrady, Podolany). Na obszarach o wysokim stopniu
zurbanizowania notowano znacznie mniej transakcji anizeli w strefach peryferyjnych, co jest

spowodowane przede wszystkim ograniczong podazg tych pierwszych.

Histogram cen jednostkowych gruntéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg

jednorodzinna:
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: opracowanie na podstawie danych z aktow notarialnych sprzedazy nieruchomosci.
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Majgc na uwadze stopien rozwoju rynku w analizowanym segmencie (ilos¢ notowanych transakciji)
dalszg analize ograniczono do nieruchomosci usytuowanych w potudniowo-zachodnim obszarze
miasta - obrebach geodezyjnych Debiec oraz Kotowo, Goérczyn, Junikowo i Plewiska. Obszar
szczegotowej analizy prezentuje ponizsza mapa poglgdowa:

WINOW

Zrodio: System Informaciji P?zeéfrzennej Miasta Poznania.

Na tym obszarze pozyskano informacje dotyczgce 37 transakcji o nastepujgcych parametrach
statystycznych cen:

cena zaktualizowana na

parametry statystyczne cenatransakcyjna date wyceny
$rednia cena transakcyjna [z/m?] 365 393
mediana [zt/m?] 379 414
odchylenie standardowe [zt/m?] 127 137
WSp. zmiennosci 0,35 0,35
cena minimalna [z/m?] 119 126
cena maksymalna [z/m?] 654 684
ilos¢ obserwaciji 37 37

Okoto potowa analizowanych nieruchomosci potozona byta w obszarach objetych obowigzujgcymi
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego. W pozostatych przypadkach dla dziatek
byly wydane decyzje o warunkach zabudowy lub tez uwarunkowania planistyczne determinowato
wytgcznie studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego.

We wszystkich przypadkach przedmiotem sprzedazy byto prawo wiasnosci nieruchomosci (brak
obrotu nieruchomos$ciami jako prawem uzytkowania wieczystego).

Powierzchnie dziatek wahaty sie od nieco powyzej 200 m? do ponad 4 400 m?, przy czym typowe
nieruchomosci miescity sie w granicach 500 - 1 200 m?. Srednia powierzchnia w zbiorze wyniosta 1
081 m2. Wzrost powierzchni wptywat w istotny sposéb na cene jednostkowg - wraz ze wzrostem
wielkosci nieruchomosci malata cena transakcyjna.

Wiekszos¢ wystepujgcych w obrocie dziatek potozona byta na terenie Junikowa (51% zbioru)
bedacego najwiekszym pod wzgledem powierzchni obrebem geodezyjnym wsréd analizowanych.
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Drugi, co do liczebnosci byt obreb geodezyjny Plewiska (22%), ktory - choé powierzchniowo
niewielki - to dysponujacy znaczng iloscig wolnych gruntéw przeznaczonych do zainwestowania.
Najmniej transakcji odnotowano na terenie Debca (2 transakcje), w ktérym potozona jest réwniez
szacowana dziatka.

Przyblizone potozenie analizowanych nieruchomosci:

< ; )

Zrodio: oipracawanie wiasne przy wykorzystaniu googlemapscomf

9.5 UTWORZENIE ZBIORU NIERUCHOMOSCI PODOBNYCH
Majgc na uwadze dostepnosc i ilos¢ danych o transakcjach sprzedazy gruntow niezabudowanych,
po ich szczegotowym przeanalizowaniu do zbioru nieruchomosci podobnych zakwalifikowano:

m nieruchomosci potozone na terenie Debca, Kotowa, Goérczyna, Junikowa, Plewisk w
Poznaniu,

m dziatki niezabudowane o powierzchni w granicach 400 - 1 500 m?,

m dziatki przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng z ewentualnymi
czesciami o innym przeznaczeniu (np. zielen), z wytaczeniem terendw mieszkaniowo-
ustugowych,

Na koniec selekcji wyeliminowano pojedyncze transakcje o cenach skrajnych tworzgc ostatecznie
zbiér nieruchomos$ci podobnych liczacy 16 transakcji. Ceny zaktualizowano na date wyceny
wspotczynnikiem trendu czasowego wynoszgcym 0,41% stosujgc nastepujacg formute:

czakt.- C X (1 + ry xt)
gdzie:
m czakt. - Ccena zaktualizowana na date wyceny,
m C - cena sprzedazy,
m ;- wspotczynnik zmiany cen, zapisany w postaci dziesietnej,
m t-ilos¢ jednostek czasu (miesiecy) miedzy datg zawarcia transakc;ji i datg wyceny.
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W tabeli scharakteryzowano wykorzystane do wyceny nieruchomosci:

i.p datatrans, ulica pow. gruntu zakt. cena trans,
[m?] cena trans, [z{/m?] [zt/m?]
1 marzec 17 Pierwiosnkowa 695 417,27 460,04
2 kwiecien 17 Gubinska 737 244,23 268,26
3 kwiecien 17 Uradzka 452 320,80 352,37
4 maj 17 Sieradzka 945 402,12 W,04
5 czerwiec 17 Sieradzka 817 379,44 413,67
6 lipiec 17 Paczkowska 400 212,50 230,80
7 sierpien 17 Przepioércza 1147 401,05 433,94
8 sierpien 17 Przebisniegowa 1195 261,09 282,50
9 wrzesien 17 Gubinska 1037 245,90 265,06
10| pazdziernik 17 Granowska 597 418,76 449,66
11 listopad 17 Przepioércza 1155 259,74 277,84
12 grudzien 17 Rezedowa 428 303,74 323,67
13 luty 18 Przebisniegowa 1192 377,52 399,19
14 maj 18 Uradzka 1086 230,20 240,58
15 lipiec 18 Gubinska 1448 341,85 354,46
16 lipiec 18 Gubinska 1035 231,88 240,44

Srednia zaktualizowana na date oszacowania cena jednostkowa wyniosta 339,53 z/m? i jest nizsza
od $redniej dla catego zbioru danych z czesci Poznania objetej szczegétowym badaniem (393
zl/m?). Wynika to z faktu, ze do zbioru nieruchomosci podobnych nie zakwalifikowano przede
wszystkim dziatek o najwiekszych mozliwosciach inwestycyjnych (przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowo-ustugowa), ktére osiagaty najwyzsze ceny. Jednostkowe ceny w zbiorze
nieruchomosci podobnych wahaty sie od 230,80 z/m? do 460,04 z/m?, a poszczegolne przypadki
odbiegaty przecietnie od $redniej o +83,46 zi/m?. Wspotczynnik zmiennosci cen wyniést 0,25. Jego
wysokos¢ swiadczy o umiarkowanym, lecz akceptowalnym zréznicowaniu wewnetrznym zbioru.

9.6 CECHY RYNKOWE

Uwzgledniajgc zroznicowanie nieruchomosci w zbiorze ustalono, iz zasadniczymi atrybutami

majgcymi wptyw na poziom cen byly:

* potozenie i otoczenie - w szczegolnosci stopien zurbanizowania sgsiedztwa, odlegto$¢ od centrum
Poznania, sposob zagospodarowania otoczenia i charakter przylegtej zabudowy, dostepnos¢
obiektéw handlowo-ustugowych i uzyteczno$ci publicznej; najlepiej oceniane byly
nieruchomosci potozone w catkowicie zainwestowanym i estetycznie zagospodarowanym
otoczeniu, w bliskim sgsiedztwie terendw rekreacyjnych (zieleni), handlu i ustug, o dogodnych
rozwigzaniach komunikacyjnych (w szczegélnosci dostepie do komunikacji tramwajowej); zte
oceny otrzymaly lokalizacje w najbardziej peryferyjnych obszarach, w otoczeniu gruntéw
niezabudowanych lub w sgsiedztwie czynnikédw ucigzliwych zmniejszajgcych komfort
uzytkowania nieruchomosci. Uwzgledniajgc zréznicowanie w zbiorze, nieruchomosci
oceniono w skali: 4 - bardzo dobra, 3 - dobra, 2 - Srednia, 1 - zla;

m mozliwosci inwestycyjne - przede wszystkim szczegétowe uwarunkowania planistyczne
odpowiadajgce za intensywnos¢ zabudowy i docelowy sposob uzytkowania gruntu; a takze
uwarunkowania wewnetrzne nieruchomosci (ksztaft, uksztattowanie powierzchni dziafki,
ograniczenia w zabudowie, sposéb zagospodarowania); dobre oceny otrzymaty dziatki objete
planem miejscowym, umozliwiajgcym bardziej intensywng zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng, o foremnym ksztafcie i rownej powierzchni; zle oceniono przede wszystkim
grunty o mozliwej ekstensywnej zabudowie mieszkaniowej Ilub/i niesprecyzowanych
uwarunkowaniach planistycznych, a takze grunty czesciowo wytgczone z zabudowy
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kubaturowej. Uwzgledniajgc zréznicowanie w zbiorze, nieruchomos$ci oceniono w skali: 4 -
bardzo dobra, 3 - dobra, 2 - $rednia, 1 - zia;

[ powierzchnia gruntu - wieksza powierzchnia dziatki skutkuje spadkiem ceny jednostkowej;
uwzgledniajgc zréznicowanie wsréd obiektdow podobnych oceniono je w skali: 4 - bardzo
dobra - powierzchnia ponizej 500 m?, 3 - dobra - 500 m? - 1 000 m?, 2 - érednia - 1 000 - 1
200 m?, 1 - zta - ponad 1 200 m?;

[ uzbrojenie i dojazd - dobre oceny pod wzgledem tej cechy przypisano dziatkom z
bezposrednim dostepem do urzadzonej drogi publicznej, potozone w zasiegu sieci
energetycznej, wodociggowej, kanalizacji sanitarnej i gazu; Zle oceniono nitifehomosci
usytuowane w zasiegu wytgcznie energii elektrycznej i wodociggu, z utrudnionym dojazdem
(stuzebnos¢, wudziat w nieruchomosci drogowej, nieurzgdzona droga dojazdowa).
Uwzgledniajgc zrdéznicowanie w zbiorze, nieruchomosci oceniono w skali: 3 - dobra, 2 -
srednia; 1 - zla.

Wagi cech rynkowych odzwierciedlajgce site ich wptywu na wartos¢ nieruchomosci okreslono
korzystajgc z metody regresiji liniowej i uwzgledniajgc zréznicowanie ocen nieruchomosci w zbiorze.
Oceniono wszystkie nieruchomosci podobne pod wzgledem ich cech rynkowych zgodnie z opisang
wyzej skalg, a nastepnie wyznaczono wspoétczynniki korelacji liniowej miedzy ocenami danej cechy i
cenami transakcyjnymi. Wage kazdej cechy obliczono jako iloraz wspotczynnika korelacji tej cechy i
ceny transakcyjnej oraz sumy wszystkich wspoétczynnikéw korelacji dla wszystkich cech rynkowych.

Ponizsza tabela przedstawia wyniki obliczeh wag poszczegdlnych cech:

MMI—
arametr .
P zaktualiz. °cem cech rynkowych cena
trans, [zl] lokalizacja i mozliwosci uzbrojenie i otoczenie
inwestycyjne AV ® """ dojazd
Srednia arytmetyczna 339,53 2,25 2,63 2,50 2,56
odch. standardowe 83,46 0,93 0,96 1,03 0,63
wsp. korelaciji (1) 0,55 0,52 0,23 0,29
r? - 0,30 0,27 0,05 0,08
waga cechy (r? / £r) - 43% 39% 7% 11%

10 OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

10.1 PRZEDSTAWIENIE PROCEDURY WYCENY

W podejsciu pordwnawczym zaktada sie, ze wartosé rynkowa nieruchomosci zalezy od cen
obiektow bedacych przedmiotem wczesniejszych transakcji i réznic, jakie wystepuja
pomiedzy cechami nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci przyjetych do poréwnania.
Przy stosowaniu metody korygowania ceny sredniej do poréwnan przyjmuje sie z wtasciwego
rynku nieruchomosci co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, dla ktérych znane sg ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci
wycenianej okresla sie w drodze korekty sredniej ceny nieruchomoséci podobnych wspétczynnikami

korygujgcymi:

m Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych i aktualizacja cen transakcyjnych na date
wyceny.

m Ustalenie cech wptywajacych w sposdb zasadniczy na zrdéznicowanie cen na lokalnym
rynku nieruchomosci wraz z oceng wielkosci wptywu tych cech na zréznicowanie cen
(okreslenie wag cech) i ustaleniem zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech
rynkowych.
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Charakterystyka wycenianej nieruchomosci oraz nieruchomosci o cenie minimalnej (cmin) i
nieruchomosci o cenie maksymalnej (CmaX) z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do
przyjetej skali cech rynkowych.

Obliczenie ceny s$redniej (csr) ze zbioru cen transakcyjnych stanowigcego podstawe wyceny
oraz ustalenie ceny minimalnej (cmin) i ceny maksymalnej (Cra).

Obliczenie dolnej granicy [cmin/csr] | gOrnej granicy [Crax'cs§] SUMY wspotczynnikéw
korygujgcych oraz obliczenie zakreséw wspoétczynnikow dla poszczegdlnych cech
rynkowych. | f.
Okreslenie wielkosci wspodtczynnikdw korygujgcych wynikajgcych z ocen wycenianej
nieruchomosci z uwzglednieniem okreslonych granic i potozenia ceny sredniej w przedziale
[Cmin, Cmax]-

Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako iloczynu $redniej ceny ze
zbioru cen transakcyjnych i sumy wspoétczynnikdéw korygujgcych.

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej i
liczby jednostek poréwnawczych.

10.2 UTWORZENIE ZBIORU NIERUCHOMOSCI PODOBNYCH | AKTUALIZACJA CEN

W tabeli przedstawiono zbior nieruchomosci podobnych wraz z podaniem ich charakterystyki.

P 4atatrans. ulica pow. gruntu cenatrans.  zakt.cenatrans,
. [m?] [zt/m?] [zt/m?]
1 marzec 17 Pierwiosnkowa 695 417,27 460,04
2 kwiecien 17 Gubinska 737 244,23 268,26
3 kwiecien 17 Uradzka 452 320,80 352,37
4 maj 17 Sieradzka 945 402,12 440,04
5 czerwiec 17 Sieradzka 817 379,44 413,67
6 lipiec 17 Paczkowska 400 212,50 230,80
7 sierpien 17 Przepiorcza 1147 401,05 433,94
8 sierpien 17 Przebisniegowa 1195 261,09 282,50
9 wrzesien 17 Gubinska 1037 245,90 265,06
10| pazdziernik 17 Granowska 597 418,76 449,66
11 listopad 17 Przepiércza 1155 259,74 277,84
12 grudzieh 17 Rezedowa 428 303,74 323,67
13 luty 18 Przebisniegowa 1192 377,52 399,19
14 maj 18 Uradzka 1086 230,20 240,58
15 lipiec 18 Gubinska 1448 341,85 354,46
16 lipiec 18 Gubinska 1035 231,88 240,44

Podstawowe parametry statystyczne zbioru zaktualizowanych cen transakcyjnych nieruchomosci
podobnych przedstawiono w tabeli:

Srednia cena transakcyjna (Csr) [] 339,53
mediana [z{] 338,02
odchylenie standardowe [z4] 83,46
wspotczynnik zmiennosci 0,25
min. cena transakcyjna (Cmin) [z4] 230,80
maks. cena transakcyjna (Cmax) [z4] 460,04
Cmax - Cmin [Zi] 229,24
ilos¢ transakgciji [szt.] 16
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10.3 CHARAKTERYSTYKA NIERUCHOMOSCI O CENACH SKRAJNYCH |
SZACOWANEJ

W tabeli zestawiono nieruchomosci o cenach skrajnych wraz z oceng ich cech, a nastepnie
dokonano oceny przedmiotu wyceny w kontekscie cech rynkowych:

oceny cech rynkowych

i.p. data trans. ulica trans lokalizacja mozliwosci pow. uzbrojenie [zt/m?"] "
otoczenie inwestycyjne gruntu i dojazd

1 marzec 17 |Pierwiosnkowa (460,04 2 4 3 3

6 lipiec 17 Paczkowska (230,80 1 1 4 3

Ocena nieruchomosci szacowanej w kontekscie cech rynkowych prezentuje sie nastepujgco:

Ip. cecharynkowa ocena ocena (opis)
pofozenie w posredniej czesci miasta, na granicy
lokalizacia i terenéw zabudowy jednorodzinnej i obszaréw
1 ) 2 Srednia niezurbanizowanych, w $redniej odlegtosci od
otoczenie o . o . )
obiektéw handlu, ustug, uzytecznosci publicznej, o
przecietnych uwarunkowaniach komunikacyjnych
mozliwosci PONIZEJ e ren czesciowo o nieregularnym ksztatcie, funkcja ok.
2| . 0 oceny o . . ; : : .
inwestycyjne et 28% powierzchni gruntu okreslona jako tereny zieleni,

niesprecyzowane uwarunkowania planistyczne

powierzchnia dziatki wynosi 768 m? (nalezy do
3 |pow. gruntu 3 | dobra przedziatu 500 - 1 000 m?

nieruchomos¢ potozona jest w zasiegu petnej
4 |uzbrojenie i dojazd 2 Srednia infrastruktury technicznej, jednak nie posiada
urzadzonego dostepuj do drogi publicznej

10.4 OBLICZENIE ZAKRESU WSPOLCZYNNIKOW KORYGUJACYCH

Na podstawie zbioru cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych obliczono dolng i gérng granice
sumy wspoétczynnikow korygujgcych, a nastepnie obliczono poszczegolne wspotczynniki korygujgce
Uj dla kazdej z cech rynkowych:

parametr wartos¢ [zt/m?]
Srednia cena transakcyjna (csr) 339,53
min. cena transakcyjna (cmin) 230,80
maks. cena transakcyjna (Cmex) 460,04
granica dolna = cmin/csr 0,680
granica goérna = Crax/Csr 1,355

W celu uwzglednienia specyfiki szacowanej nieruchomosci zastosowano metode ekstrapolacji,
poniewaz pod wzgledem tej cechy prezentuje sie ona gorzej anizeli najgorsze nieruchomosci w
zbiorze danych poréwnawczych. W blisko 1/3 powierzchni przedmiotowa dziatka stanowi tereny

zieleni wylgczone z zabudowy, podczas gdy nieruchomoséci poréwnawcze pozbawione byly tego
rodzaju ograniczenia.
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Zestawienie wspotczynnikéw korygujgcych Ui dla poszczegolnych cech rynkowych:

ilos¢ oceny
I.p. cecha rynkowa (skala)
ocen ckstr 4
1. lokalizacja i otoczenie ) 0,291 0,383 0,479 0,581
2 mozliwosci inwestycyjne  (mM 0,176 0,262 0,345 0,431 0,523
3 pow. gruntu ERKM " 0,049 0,064 0,080 0,097
4 uzbrojenie i dojazd " 0,078 0,114 0,155~ |h.

10.5 OKRESLENIE SUMY WSPOLCZYNNIKOW KORYGUJACYCH

Uwzgledniajgc ocene nieruchomosci szacowanej na tle obiektow poréwnawczych oraz obliczone
wyzej wspétczynniki korygujgce, kazdej z cech przyporzgdkowano odpowiedni wspoétczynnik,
ktérych suma postuzy do skorygowania sredniej ceny transakcyjnej:

I cecha rynkowa waga zakres wspoiczynnikéw prozcéedr:ﬁ. wartosci
e cechy korygujacych wWsp. u,
1! lokalizacja i otoczenie 43% 0,291 i 0,581 2 0,303
2 [m mozliwosci inwestycyjne 39% 0,262 - 0,523 1 0,176
3|, pow. gruntu 7% 0,049 - 0,097 3 0,080
4. uzbrojenie i dojazd 11% 0,078 - 0,155 2 0,114
suma 100% 0,680 - 1,355 Uj = 0,753

10.6 OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Wartos¢ nieruchomosci okreslono wedtug formuty:
WG = Csérx JTiixKxP
wykorzystujgc nastepujgce dane:
[ ] Cé$r - cena $rednia ze zbioru nieruchomosci podobnych,
] X' - suma wspotczynnikdw korygujgcych wynikajgca z oceny nieruchomosci szacowane;,
* K - wspofczynnik korekcyjny z przedziatu [0,90, 1,10] uwzgledniany w szczegdlnych,
uzasadnionych, przypadkach, np. gdy nieruchomos¢ ma wady lub zalety wykraczajgce poza

cechy rynkowe lub gdy wystepuje wyrazna zmiana relacji pomiedzy popytem i podaza,
[ P - ilos¢ jednostek porownawczych.

Wynik zaokragglono zgodnie z dyspozycjg §56 ust. 2 Rozporzadzenia Rady Ministrow z 21 wrzesnia
2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego.

Wy = 339,53 zt/m? x 0,753 x 1,00 x 768 m? = 196 351,56 zt« 196 000 zt

Wartos¢ rynkowa niezabudowanej nieruchomosci gruntowej potozonej przy ul. F. Witaszka w
Poznaniu, woj. wielkopolskie, zapisanej w ksiedze wieczystej nr P02P/00098127/0:

Wn =196 000 zi

(stownie: sto dziewiecédziesigt szes¢ tysiecy zlotych)

2 Wspdtczynnik korygujgcy wynikajgcy z zastosowania metody ekstrapolacji obliczono obnizajgc o
jeden stopien wartos¢ wspotczynnika oceny ,1” (ztej) cechy ,mozliwosci inwestycyjne”.
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11 PODSUMOWANIE | UZASADNIENIE WYNIKU

Wartos¢ rynkowa niezabudowanej nieruchomosci gruntowej potozonej przy ul. F. Witaszka w
Poznaniu, woj. wielkopolskie, zapisanej w ksiedze wieczystej nr P02P/00098127/0 wedtug stanu
nieruchomosci i cen rynkowych z dnia wyceny wynosi:

Wn =196 000 zi

(stownie: sto

Wartos¢ nieruchomosci stanowigcej niezabudowang dziatke ewidencyjng nr 3/20 o powierzchni
768 m? oszacowano na kwote 196 000 zt, tj. 255,21 z/m? w ujeciu jednostkowym. Okreslona
warto$¢ plasuje sie przy dolnej granicy przedziatu zaktualizowanych cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych (230,80 zt/m? - 460,04 zt/m?) i jest znacznie nizsza anizeli przecietne
ceny jednostkowe na terenie analizowanej szczegdtowo potudniowo-zachodniej czesci Poznania
(ich $rednia wynosi 393 zi/m?). Usytuowanie nieruchomosci w poblizu minimalnego poziomu cen
na rynku wynika z niekorzystnych mozliwosci inwestycyjnych terenu - dziatka w blisko 30%
powierzchni posiada funkcje terenéw zieleni wykluczajgcg zabudowe kubaturows.

Poniewaz szacowana nieruchomos¢ posiada pewne unikalne cechy, rzadko spotykane wsréd
typowych dziatek budowlanych wystepujacych w obrocie rynkowym, w ramach analizy wyniku
zbadano poziom cen transakcyjnych gruntdow przeznaczonych pod tereny zieleni na terenie miasta
Poznania. Tego rodzaju nieruchomosci nieczesto wystepujg w obrocie, jednak na przestrzeni
ostatnich dwdch lat odnotowano kilka takich transakcji opisanych w ponizszej tabeli:

data _ pow. _ cena
trans obreb ulica gruntu opis trans.
' [m?] [zt/m?]
Dziatka w pasie zieleni przy linii brzegowej
paz 17 Psarskie b.n. 448 jez. Kierskiego. Funkcja zieleniicigg (526,55

pieszo-jezdny.
Teren zieleni izolacyjnej przy osiedlu

paz 17 | Radojewo| Arnikowa 4 602 . . 129,28
domoéw jednorodzinnych.

lis 17 Zegrze b.n. 625 Teren zieleni parkowe;. 100,00

cze 18 Zegrze Milczanska | 7 589 Teren zieleni parkowej. 148,30

Zielen izolacyjna wzdtuz linii kolejowej oraz

268,06
droga wewnetrzna.

lip 18  [Gtowieniec [Swietowidzka | 881

lip 18 Wielkie b.n. 2108 Zielen/wody stojace. Dziatka przy granicy 47.44
miasta.
sie 18 Staroteka | Wadowicka | 819 Przeznaczenie pod zieleh ochronng. 64,71

Srednia cena wéréd powyzszych transakcji wyniosta 183,48 zt/m?, a po odrzuceniu jednej transakcji
o cenie maksymalnej, zdecydowanie odbiegajgcej od pozostatych zmalata do 126,30 zt/m2. Relacja
Srednich cen gruntow przeznaczonych pod tereny zieleni w odniesieniu do oszacowanej wartosci
(255,21 zt/m?) jest zatem poprawna - grunty w catos$ci wykluczone z zabudowy osiggajg ceny nizsze
- co stanowi dodatkowe potwierdzenie oszacowanej wartosci.

Nalezy rowniez podkresli¢, ze obecny stan planistyczny (tj. obowigzujgce studium gminne)
uwzgledniony w niniejszym opracowaniu umozliwia choéby czesciowg zabudowe nieruchomosci.
Ewentualne uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w projektowanym
ksztatcie najprawdopodobniej wptynie ujemnie na wartos¢ nieruchomosci ze wzgledu na
wprowadzenie istotnych ograniczen inwestycyjnych.
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12 KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

Opracowanie wykonano zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa, uwzgledniajgc
standardy zawodowe rzeczoznawcdw majgtkowych obowigzujgce na date wyceny.

Zgodnie z art. 156 ust. 2 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami autor nie ponosi
odpowiedzialnosci za wykorzystanie operatu szacunkowego bez jego zgody do innego celu
niz cel dla ktérego operat zostat sporzadzony.

8 Zgodnie z art. 156 ust. 3 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami operat szacunkd” moze byé

wykorzystywany przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystgpig
zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany innych czynnikdw wptywajgcych na
warto$¢ wycenianej nieruchomosci.

m Autor nie ponosi odpowiedzialnosci za skutki wad ukrytych nieruchomosci. Niniejsze
opracowanie w zakresie charakterystyki przedmiotu wyceny oparto w szczegdolnosci na
dokumentach zrodtowych wymienionych w rozdziale 3.3. Wytgcza sie odpowiedzialnos¢
autora z tytutu ich ewentualnej niezgodnosci ze stanem faktycznym.

m Mogagce wystgpi¢c w tabelach obliczeniowych niewielkie niezgodnosci sg wynikiem
zaokraglen arkusza kalkulacyjnego i nie wptywajg na wykonane kalkulacje, a majg za
zadanie jedynie zwiekszy¢ przejrzystos¢ prezentacji obliczen.

a Wartos¢ nieruchomosci -zostata okreslona na podstawie cen transakcyjnych nie
zawierajgcych podatkéow -i optat ponoszonych w zwigzku z obrotem na rynku
nieruchomosci, w szczegolnosci podatku VAT.

m Wartos¢ nieruchomosci oszacowano zgodnie z obecnie obowigzujgcym stanem
planistycznym. Zakohczanie prac zmierzajgcych do uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla obszaru obejmujgcego przedmiotowg dziatke moze
w istotny sposéb wptyna¢ na jej cennosé.

m Opracowanie sporzgdzono w czterech jednakowo brzmigcych egzemplarzach.

13 ZALACZNIKI L

m Mapa: lokalizacja nieruchomosci,

m  Wypis z ksiegi wieczystej pr P02P/00098127/0 ,

m Uproszczony wypis z rejestru gruntow dz. ewid. nr 3/20,

m Mapa zasadnicza w skalr 1:500.
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MAPA: LOKALIZACJA NIERUCHOMOSCI

Potozenie (adres) nieruchomosci: Poznan, Wilda, Debiec, ul. F. Witaszka

—
"“‘-\.~_\

Paufivnma SewOdNcE Musarae A

=  — o Purnrss % } | S s N o
 aiaami = T

Zrodto: www.OpenStreetMap.org
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gRZAD SlﬁjARBOW
inapn-widoJ
WYPIS Z KSIEGI WIECZYSTEJ 0412019

sporzadzony na podstawie art. 155 ust. 2 Ustawy z dnia 21 sierpnia 199/ r. o gospodarce nieruchomosciami

Oznaczenie ksiegi wieczyste;j: P02P/690981 27/0”

Oznaczenie sadu: Sad Rejonowy Poznan-Stare Miasto w Poznaniu
Stan ksiegi wieczystej na dzieh: 2019-04-03

Rodzaj ksiegi wieczystej: nieruchomos$¢ gruntowa %h

DZIAL 1-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Dziatki ewidencyjne:
m numer dziatki: 3/20,
m obreb ewidencyjny: Debiec,
m potozenie: Poznan, ul. Franciszka
Witaszka,
m sSposob korzystania: grunty orne.
g e .

NheasAav A~ LAl miAarmiiAlhArmaAAAI: N NT720 LA

DZIAL I-Sp - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z
WEASNOSCIA Brak wpisow.

DZIAL II-WELASNOSC

Energopiec Sp. z 0. 0. z siedzibg w Mikuszewie k. Wrzesni na podstawie postanowienia Sadu
Okregowego w Poznaniu z dnia 27 pazdziernika 2003 r. (sygn. akt Il Ca 1153/03) oraz umowy
przeniesienia wlasnosci nieruchomosci z dnia 16 listopada 2004 r. (Rep. A 10308/2004, not. V.
Ratajczak, Bydgoszcz).

DZIAL Il - OGRANICZENIA | OBCIAZENIA

Wzmianka o nierozpatrzonym wniosku z dnia 11 lutego 2019 r. dotyczgcym wpisu wszczecia
egzekuciji.

Inny wpis: wszczeto egzekucje administracyjng z nieruchomosci na rzecz Naczelnika Urzedu
Skarbowego we Wrzeséni, sygn. sprawy 3026-SEE.711.3242.2018.MSP.

DZIAL IV-HIPOTEKI

Hipoteka przymusowa w kwocie 405 181,50 zt na rzecz Skarbu Panstwa - Naczelnika Urzedu
Skarbowego we Wrzeséni jako organu reprezentujgcego Skarb Panstwa.

Hipoteka przymusowa w kwocie 147 082,50 zt na rzecz Skarbu Panstwa - Naczelnika Urzedu
Skarbowego we Wrzeséni jako organu reprezentujgcego Skarb Panstwa.

Hipoteka przymusowa w kwocie 13 457,49 zt na rzecz Skarbu Panstwa - Naczelnika Urzedu
Skarbowego we Wrzeéni jako organu reprezentujgcego Skarb Panstwa.

Hipoteka przymusowa w kwocie 220 288,17 zt na rzecz Skarbu Panstwa - Naczelnika Urzedu
Skarbowego we Wrzeséni jako organu reprezentujgcego Skarb Panstwa.

Hipoteka przymusowa w kwocie 32 905,50 zt na rzecz Skarbu Panstwa - Naczelnika Urzedu
Skarbowego we Wrzeséni jako organu reprezentujgcego Skarb Panstwa.

Hipoteka przymusowa w kwocie 27 786,00 zt na rzecz Skarbu Panstwa - Naczelnika Urzedu
Skarbowego we Wrzesni jako organu reprezentujacego Skarb Panstwa.




Hipoteka przymusowa w kwocie 190 585,18 zt na rzecz Zaktadu Ubezpieczen Spotecznych
Inspektorat we Wrzeéni.

Hipoteka przymusowa w kwocie 183 752,22 zt na rzecz Skarbu Panstwa - Naczelnika Urzedu
Skarbowego we Wrzes$ni jako organu reprezentujgcego Skarb Panstwa.

Hipoteka przymusowa w kwocie 19 413,00 zt na rzecz Skarbu Panstwa - Naczelnika Urzedu
Skarbowego we Wrzes$ni jako organu reprezentujgcego Skarb Panstwa.

\h
Hipoteka przymusowa w kwocie 69 211,98 zt na rzecz Zaktadu Ubezpieczeh Spotecznych w
Warszawie Il Oddziat w Poznaniu Inspektorat we Wrzesni.

Hipoteka przymusowa w kwocie 5 453,02 zt na rzecz Skarbu Panstwa - Naczelnika Urzedu
Skarbowego we Wrzesni jako organu reprezentujgcego Skarb Panstwa.
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Wypis poswiadczyt:

Data i godzina sporzgdzenia: 2019-04-03 11:15

Wypis sporzadzono na podstawie wgladu do centralnej bazy danych ksigg wieczystych za posrednictwem systemu
teleinformatycznego prowadzonego przez Ministerstwo Sprawiedliwo$ci zgodnie z art. 364 Ustawy z dnia 6 lipca 1982 r.
o ksiegach wieczystych i hipotece.



Prezydent Miasta Poznania Nr sprawy:

Wojewddztwo: wielkopolskie
ZG-0U0.41020.1.4515.2019

Powiat: Miasto Poznan
Jednostka ewidencyjna: 306401 1 M.
Obreb: Nr 0060, DEBIEC

UB2AD SKARBOWY Poznoi-Wilda
1, 04,

Uproszczony wypis z rejestru gruntéow
229.03.2019 r.

Numer jednostki rejestrowej gruntow G3981 N
Dokumenty
Identyfikator (PESEL, . . . Ksiega wieczysta lub inny okreslajace inne
Rodza, .
NIP, dowdd osobisty Wlaas(cjlrgelse/léivgéaz(ilgéqcy, J Udzial dokument okreslajacy  |[prawa do dziatki
prawa . .. 4
REGON) wlasno$é niz wlasno$¢ i
prawo
uzytkowania
wieczystego
789-00-04-678 ENERQOPIEC Sp.‘ Z 0.0. Z s%edzibq w Mikuszewie k.| |\ 1/1 PO2P/ 00098127/0
'Wrzesni, 62-320 Mitostaw, Mikuszewo, nr domu 44
Identyfikator dzialki Pole pow. Pole Wartosé i
Rodzaj uzytku |  konturéw uzytkéw pow. gruntu Nl_Jmfr Ident_yflkator
gruntowego i gruntowych i klas dzialki rijetskfu rte Jto ng
306401_1.0060. AR_28.3/20 klasa bonitacyjnych [ha] [ha] Data zabytkow statyst.
bonitacyjna wyceny
ldentyfikator arkusza Numer RVI 0.0768 0.0768
ewidencyjnego dzialki '
306401_1.0060.AR_28 3/20 Razem: 0.0768 0.0768
Adres dzialki
Droga publiczna Numer drogi Nazwa ulicy
Obiekt fizjograficzny Rodzaj Nazwa
Laczna suma powierzchni Pole pow. konturéw uzytkoéw gruntowych i klas bonitacyjnych Pole pow. dzialki [ha]
dla wypisu: 0.0768 0.0768

Stownie : zero [ha] zero siedem [a] sze$¢ osiem. [m2] powierzchni dziatek

Sporzadzil(a): Piotr Marcinkowski

data i podpis osoby upowaznionej do wydania wypisu

Objasnienia symboli rodzaju prawa
wl - Wihasno$é

Objasnienia symboli rodzaju uzytku
RVI - Grunty orne klasy VI

Stronalzl1



URZAD SKARBOWY Poznan-Wildai
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MAPA ZASADNICZA 'Bf£SC3SS5” Data wykonania kopii 28-03-2019

16 $LSECH9

5803345 48

2450
Nr sprawy: ZG-OUG.41020.1329.201%odlo mapy 6176.11.083.1. 6.176.11.0832 Obreb DEBIEC
Skala 1:500

Arkusz 27, 28

5803345.48

5803431.99

TV ¥TLECY9

v ¥TLECTYI




