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OPERAT SZACUNKOWY

okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci zabudowanej polezonej w Peznaniu przy
ul. Sytkowskiej 43 w celu wytacznie informacyjnym dla witasciciela nieruchomesci.

60 — 413 Poznan
z ul. Sytkowska 43
e Dziatki 0 numerach ewideneyjnych : 10 / 2,10 / 3,
11,53/ 1
Spéldzielnia Rzemiesinicza Mechanikéow
ZLECENIODAWCA ul. Ks. Piotra Wawrzyniaka 10
60 — 505 Poznan
PODSTAWA OPRACOWANIA umowa z dnia 18 wrzesnia 2009 r.
DATA WYCENY 26 pazdziernik 2009 r.
POZIOM CEN 21 pazdziernik 2009 r.
AUTOR OPRACOWANIA

Poznan 26 pazdziernik 2009 r.




Wyciqg z operatu szacunRowego

Potozenie nieruchomosci

wojewddztwo : wielkopolskie ; powiat miasto Poznar ; gmina :
Poznan ; miejscowos¢ : Poznan ; obreb Golecin ; dziatki o
numerach ewidencyjnych: 10/2,10/3,11,53/1

PO1P /00053773 /9 ; PO1P / 00049385 /1 ; PO1P /00111018 / 4

2. Numery ksiag wieczystych dla nieruchomosci - Sad Rejonowy w Poznaniu — XIIl Wydziat Ksiag Wieczystych w
Poznaniu przy ulicy Mtynskiej 1 a
3. Rodzaj i typ nieruchomosci Nieruchomos$¢ przemystowa
Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana potozona w Poznaniu przy
ul. Sytkowskiej 43. Powierzchna faczna nieruchomosci gruntowe;j
wynosi 6938 m2. Na nieruchomosci znajduje sie budynek biurowo
4 R s T et - administracyjny o powierzchni uzytkowej 466,30 m?, hala
’ P magazynowa o pow. uzytkowej wynoszacej 1268,00 m2, budynek
krajalni o powierzchni uzytkowej 145,00 m2, czgsciowo obudowana
wiata o powierzchni 158,00 m2. Nieruchomos$¢ posiada petne
uzbrojenie. Grunt w uzytkowaniu wieczystym do dnia 28.12.2094 .
5. Obcigzenia nieruchomosci okreslone w dziale IIl ksiggi wieczystej Brak wpisow
Dla powyzszego terenu brak planu. W studium uwarunkowar i
6. Uwarunkowania planistyczne i ochronne kierunkow zagospodarowania przestrzennego tereny zabudowy
niskiej o funkgji ustugowe;.
7. Inne ograniczenia administracyjno — prawne Brak
8. Ocena ptynnosci przedmiotu wyceny Dobra
Zakres wyceny obejmuje prawo uzytkowania wieczystego
9. Zakres wyceny nieruchomo$ci gruntowej oraz prawo wiasnosci budynkow,
stanowigcych odrebng nieruchomosé
10. | Cel dokonywania wyceny Okreslenie _wartosm rynkowej nllelrgchom_osm wy+qc;n|e dla celéow
informacyjnych wiasciciela nieruchomosci.
11. | Warto$¢ rynkowa nieruchomosci okreslona w operacie szacunkowym Podejscie poréwnawcze, metoda poréwnywania parami
Wartosé rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania (WRU ) 5.214.000 zt
12. | Daty istotne dla rzeczoznawcy majatkowego
- Data sporzadzenia operatu szacunkowego 26 pazdziernik 2009 r.
- Data okreslenia stanu i wartosci nieruchomosci 21 pazdziernik 2009 r.
13. | Pieczec i podpis rzeczoznawcy majatkowego
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Okreslenie wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci, podejscie poréwnawcze, metoda
poréwnywania parami

Ocena wiarygodnosci wartosci rynkowej

Klauzule i zastrzezenia

Opracowat
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CZESC OGOLNA

ZLECENIODAWCA

Zlecenie ustne z dnia 18 wrzesnia 2009 r. Spotdzielni Rzemieslniczej Mechanikow z siedziba
w Poznaniu przy ul. Ks. Piotra Wawrzyniaka numer 10.

PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana potozona w Poznaniu przy
ul. Sytkowskiej 43 obejmujaca dziatki o numerach ewidencyjnych 10/2,10/3,11i153/10
powierzchni acznej 6938,00 m?, na ktorej znajduje si¢ kompleks budynkéw biurowo -
magazynowych o powierzchni uzytkowej tacznej 2037,30 m* .Dla powyzszej nieruchomoéci
w Sadzie Rejonowym w Poznaniu XIII Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzone sa ksiggi
wieczyste oznaczone numerami KW PO1P /00111018 /4, KW PO1P /00049385 /11

KW PO1P /00053773 / 9. Zakres wyceny obejmuje prawo uzytkowania wieczystego gruntu
oraz prawo wlasno$ci budynkoéw stanowiacych odrgbny od gruntu przedmiot wtasnos$ci.
STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

Na podstawie dokumentow zebranych w sprawie, a w szczegdlnosci badania ksiag wieczystych

oznaczonych numerami PO1P /00111018 / 4, PO1P / 00049385/ 11 PO1P /00053773 /9

ustalono nastgpujacy stan prawny nieruchomosci:

PO1P /00111018 / 4

miejscowo$¢ Poznan ; numer dziatki 53 / 1 ; obreb Golecin ; ulica Sytkowska ; teren
Dziat | niezabudowany ; obszar 0,0216 ha ; w tamie 4 wpis o tresci : z mapy 18. Dziatka gruntu w
uzytkowaniu wieczystym do dnia 28.12.2094 r.

Dziat Il Wiasnos¢ : Miasto Poznan
Uzytkownik wieczysty : Spotdzielnia Rzemiesinicza Mechanikow

Dziat lll Brak wpisow
Dziat IV Brak wpisow
Whnioski Nie odnotowano




PO1P /00049385 / 1

Dziat | miejscowo$¢ Poznan ; dzielnica Jezycg ; numer dziatki10/2; obrep Golecin ; rola ; obszar
0,2087 ha ; w tamie 4 wpisano : z mapy 20 w rej 7
Dziat Il Spotdzielnia Rzemieslnicza ,Mechanikow” z siedziba w Poznaniu
Dziat Ill Brak wpisow
Dziat IV Brak wpisow
Whioski Nie odnotowano
PO1P /00053773 /9

miejscowos$¢ Poznan ; numer dziatki 11, obreb Golecin, ulica Sytkowska, teren inny ; numer
dziatki 10/ 3, obreb Golecin, ulica Sytkowska, teren inny ; Budynek : ulica Sytkowska, liczba
kondygnaciji 3, murowany budynek biurowo — administracyjny o pow. 466,30 m? ; ulica
Sytkowska, murowana hala warsztatowa o pow. 1268 m? ; ulica Sytkowska, murowana krajalnia o
Dziat | pow. 145 m2 i przylegajaca do tego budynku czesciowo obudowana wiata o pow. 158 m? ; obszar
0,4635 ha. Dziatki gruntu w uzytkowaniu wieczystym do dnia 28.12.2094 r. oraz stanowigcy
odrebng nieruchomos$¢ trzykondygnacyjny murowany budynek biurowo-administracyjny i pow.
466,30 m2, murowana jednokondygnacyjna hala warsztatowa o pow. 1268 m?, parterowa
murowana krajalnia i pow. 145 m2 i przylegajacy do tego budynku czesciowo obudowana
parterowa wiata o pow. 158 m?2

Wiasnos¢ : Miasto Poznan
Dziat Il Uzytkownik wieczysty : Spotdzielnia Rzemie$lnicza Mechanikow z siedzibg w Poznaniu
przy ulicy Wawrzyniaka

Dziat Ill Brak wpisow

Dziat IV Brak wpisow

Whioski Nie odnotowano
CEL WYCENY

Celem niniejszego opracowania jest okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomosci gruntowe;j
zabudowanej potozonej w Poznaniu przy ul. Sytkowskiej 43 [ dziatki o numerach ewidencyjnych

10/2,10/3,11153/1 ] w celu wylacznie informacyjnym dla wlasciciela nieruchomosci.



PODSTAWY PRAWNE
Wycena dokonywana jest zgodnie z Ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami z dnia 21.08.1997 r.
( Dz. U. Nr 261 poz. 2603 z 2004 r. z pdzniejszymi zmianami ). Zgodnie z art. 150.1 cytowane;j
powyzej ustawy w wyniku wyceny nieruchomos$ci dokonuje si¢ okre$lenia wartosci rynkowej
nieruchomosci. Warto$¢ rynkowa okresla si¢ dla nieruchomosci, ktore sa lub moga by¢
przedmiotem obrotu. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobna jej
cena, mozliwa do uzyskania na rynku, okreslona z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy
przyjeciu nastepujacych zatozen :
a) strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dziataty w sytuacji przymusowe;j
oraz mialy stanowczy zamiar zawarcia umowy
b) uplynal czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do
wynegocjowania warunkow umowy.
Operat szacunkowy zostal sporzadzony wedtug zasad i trybu sporzadzania operatu
szacunkowego okreslonego w Rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r.
( Dz. U. Nr 207 poz. 2109 z 2004 r. z pézniejszymi zmianami ). Do oszacowania warto$ci
rynkowej nieruchomosci zastosowano szczegotowe regulacje metodologiczne przewidziane w
Powszechnych Krajowych Zasadach Wyceny Rzeczoznawcow Majatkowych opracowanych
przez Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych, a w szczegdlnosci :
» KSWP 1 - Warto$¢ rynkowa i warto§¢ odtworzeniowa
» Nota Interpretacyjna NI 1 - Zastosowanie podej$cia porownawczego w
wycenie nieruchomosci
PODSTAWY METODOLOGICZNE WYCENY
- Wycena budynkéw - Poradnik WACETOB Warszawa 1998 r.
- Zasady Ustalania Zuzycia Obiektow Budowlanych - Warszawa 1998 r.
- Wycena Nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia porownawczego M. Prystupa

Warszawa 2001 r.



ZRODELA INFORMACII O NIERUCHOMOSCI I RYNKU LOKALNYM

- ogledziny i ustalenia szczegoétowe dokonane w terenie, w miejscu lokalizacji
nieruchomosci dnia 21 pazdziernika 2009 r.

- badania ksiag wieczystych

- monitoring rynku lokalnego

- za$wiadczenie o przeznaczeniu w planie

- mapa zasadnicza

- analiza cen rynkowych gruntéw i budynkow na terenie miasta Poznania i okolic, podczas

wywiadu oraz w oparciu o wtasng baze danych i Agencji Nieruchomosci

ZASTRZEZENIA
8.1. Operat wykonano w dwoch jednobrzmiacych opracowaniach ( oryginat oraz kopia )
8.2.  Niniejszy operat szacunkowy nie moze by¢ wykorzystywany dla celow innych niz

okreslone w pkt. A.4.

8.3.  Okreslona warto$¢ jest wartoscia na dzien wyceny

8.4. Operat sporzadzono zgodnie z obowiazujacymi aktualnie przepisami prawa oraz zgodnie z
Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny.

8.5. Operat szacunkowy wykonany zostat przez Barbarg¢ Niedziela

8.6.  Wyceniajacy nie bierze odpowiedzialnosci za wiarygodnos¢ zataczonych i przedtozonych
przez Zleceniodawce dokumentow

OPIS WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI

Wedhug informacji uzyskanych w Zarzadzie Geodezji i Katastru Miejskiego ,, GEOPOZ "w

Poznaniu przy ulicy Gronowej 20 ustalono, iz nieruchomo$¢ gruntowa bedaca przedmiotem

niniejszego opracowania zapisana jest w nastgpujacy sposob :

. Wojewddztwo - wielkopolskie

. Powiat - Miasto Poznan

. Jednostka ewidencyjna - 306401 1 M, Poznan
" Obreb - 0020 Golecin

. Numer ewidencyjny dziatki - 10/2



Arkusz mapy

Powierzchnia dziatki
Numer ewidencyjny dziatki
Arkusz mapy

Powierzchnia dziatki
Numer ewidencyjny dziatki
Arkusz mapy

Powierzchnia dziatki
Numer ewidencyjny dziatki
Arkusz mapy

Powierzchnia dziatki

20

0,2087 ha
10/3

20

0,0088 ha
11

20

0,4547 ha
53/1

18

0,0216 ha




Przeznaczenie nieruchomosci wynikajace z miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego

Dla powyzszego terenu brak miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta
Poznania, jak rowniez zaden plan nie jest w opracowaniu. W studium uwarunkowan i

kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Poznania uchwalonego Uchwata o numerze
XXI1/276 /111 /99 Rady Miasta Poznania z dnia 23.11.1999 r. zmiana Uchwaty o numerze

XXV /171 /1V /2003 Rady Miasta Poznania z dnia 10 lipca 2003 r. zmieniono Uchwata o
numerze XXXI /299 /V /2008 Rady Miasta Poznania z dnia 18 stycznia 2008 r. przedmiotowe
dziatki potozone sa w strefie E3 — tereny pod zabudowe oznaczone symbolem Uln / P3n — teren
zabudowy niskiej o funkcji ustugowe;j / z dopuszczeniem terendw zabudowy niskiej : baz, sktadow
hurtowni, pothurtowi i innej dziatalno$ci gospodarczej oraz zakladéw recyklingu i baz technicznych.
Stan zagospodarowania i stan techniczno - uzytkowy nieruchomosci

Dojazd do nieruchomosci ( dziatki o numerach ewidencyjnych 10/2,10/3,11,53/1)
nieutwardzona ulica Sytkowska. Teren nieruchomosci ogrodzony i monitorowany, uksztalttowanie
terenu plaskie, teren utwardzony ptytami betonowymi i pozbrukiem. Do dziatki doprowadzono
pelne media zapewniajace prawidlowe funkcjonowanie dziatalnosci gospodarczej : instalacje
elektryczna, wodno — kanalizacyjna, gazowa. Sasiedztwo nieruchomosci stanowia budynki
biurowe, hale magazynowe, tory kolejowe, stacja kolejowa Poznan Wola.

Budynek biurowo — administracyjn

Ny o R ey y
[T Ty T

Obiekt 3 kondygnacyjny, czeSciowo podpiwniczony, potaczony z halag dobudowana do
dtuzszego boku budynku. W budynku umiejscowiono na parterze rozdzielnig elektryczna.

Budynek wybudowany w 1989 r. Standard obiektu okreslono jako dobry.



fundamenty

Sciany

stropy

stropodach

schody

posadzki

stolarka okienna i drzwiowa
tynki zewngtrzne

tynki wewnegtrzne

obrobki blacharskie

wyposazenie

Zestawienie powierzchni :

powierzchnia zabudowy
powierzchnia uzytkowa

kubatura

betonowe i zelbetowe

murowane z cegly i gazobetonu

z ptyt prefabrykowanych

wentylowany ptaski jednospadowy, kryty papa
betonowe zbrojone

lastrykowe, tworzywowe i terakotowe

typowa, szwedzka i ptytowa, drzwi stalowe
nakrapiane

malowane, klejowo i olejno

z blachy stalowej ocynkowanej

instalacja elektryczna, odgromowa, wod. - kan.,

c.o., telefoniczna, p — poz.,

174,10 m?
466,30 m*

1818,00 m’

Hala magazynowa

Obiekt przylega do budynku biurowo — administracyjnego. W czgsci bezposrednio przylegajacej
do budynku wydzielono i zabudowano cz¢$¢ na salg sprzedazy. Hala wybudowana w 1993 r.
Standard obiektu okreslono jako dobry.
- fundamenty

stopy fundamentowe zelbetowe

- konstrukcja no$na stalowa stupowa



- dach

- Sciany

- posadzka
- $lusarka okienna

- wyposazenie

Zestawienie powierzchni :
- powierzchnia zabudowy
- powierzchnia uzytkowa

- kubatura

stalowa kratownica dwuspadowa

z trzech stron z ptyty obornickiej PW-8, z
czwartej istniejaca $ciana budynku biurowego
betonowa, w czgéci wydzielonej - glazura
stalowa, ocynkowana, drzwi stalowe

instalacja elektryczna, odgromowa, kanalizacyjna

1300,00 m’
1268,00 m*

11140,00 m?

Sciany wydzielonej z hali czesci pod sale sprzedazy wykonano z bloczkéw betonowych.

Struktura uzytkowa tej czgsci obejmuje salg sprzedazy oraz pomieszczenie we. Wykonczenie

pomieszczen :
- sala sprzedazy

- pomieszczenie wc

Powierzchnia uzytkowa wydzielonej czesci :
- sali sprzedazy

- wC

sciany malowane, na posadzce glazura
$ciany glazura, posadzka glazura

(wyposazenie : muszla, umywalka)

50,54 m*

2,70 m*

W hali znajduje si¢ rowniez wydzielona i obudowana czg$¢ warsztatowa, posiadajaca osobne

wejécie — brame wjazdowa stalowa. Sciany z ptyty obornickiej, posadzka betonowa, dach kryty

blacha. Powierzchnia uzytkowa czesci warsztatowej wynosi 84,00 m”.



Budynek krajalni

Obiekt parterowy, nie podpiwniczony. W budynku znajduja si¢ dwa pomieszczenia. Do budynku

dostawiona czgsciowo obudowana wiata. Wybudowany w 1984 roku.

- Sciany

- dach

- posadzka
- tynki

- drzwi

- wyposazenie

Zestawienie powierzchni :
- powierzchnia zabudowy
- powierzchnia uzytkowa

- kubatura

Obiekt wybudowany w 1984 r.

Wiata

murowane z bloczkéw gazobetonowych oraz
cegly pelnej ceramicznej,

kryty ptyta obornicka na belkach stalowych
betonowa

cem. — wap, wewnatrz malowane

stalowe, typowe

instalacja elektryczna

160,20 m*
145,00 m?

11140,00 m?

Obiekt czgsciowo obudowany, przylega do budynku krajalni. Wybudowana w 1984 r.



10.

- konstrukcja no$na

- dach

- posadzka

- obudowa

- wyposazenie
Zestawienie powierzchni :

- powierzchnia uzytkowa

- kubatura

stalowa

kryty blacha falista

betonowa

czesciowa z bloczkow betonowych

instalacja elektryczna

158,00 m*

808,00 m’

Na terenie nieruchomosci znajduje si¢ budynek garazy, jednak ze wzglgdu na zty stan techniczny
1 przeznaczenie obiektu do rozbioérki nie jest uwzgledniany przy wycenienie. Do obliczen przyjcto
taczng powierzchni¢ uzytkowa budynku biurowo — administracyjnego, hali magazynowej,
budynku krajalni oraz wiaty wynoszaca 2037,30 m”.

ANALIZA LOKALNEGO RYNKU NIERUCHOMOSCI
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Poznan, jedno z najstarszych i najwigkszych miast Polski, jest historyczna stolica regionu

wielkopolskiego, w ktorym przed 1000 lat narodzito si¢ Panstwo Polskie. Dzi$ Poznan stanowi

wazny os$rodek przemystu, handlu, kultury, szkolnictwa wyzszego i nauki, nalezy rowniez do

wiodacych w Polsce miast pod wzgledem ekonomicznym. Poznan potozony jest w jednym z

wazniejszych korytarzy tranzytowych, faczacych zachodnig i wschodnia czgs$¢ Europy



Lezy w potowie drogi pomigdzy Berlinem i Warszawa, 160 km od granicy polsko - niemieckie;j.
Poznan stanowi wazny wezet siedmiu drog o znaczeniu migdzyregionalnym i migdzynarodowym.
Prowadzone sa prace zmierzajace do usprawnienia transportu drogowego oraz dalszego
umocnienia pozycji miasta Poznania jako waznego osrodka transportu. Przez Poznan przebiega
odcinek autostrady A2, ktora bedzie prowadzié od granicy polsko - niemieckiej w Swiecku przez
Poznan, Warszawg do granicy z Biatorusia w Terespolu. W 2003 roku otwarto obwodnice
autostradowa Poznania, przebiegajacej potudniowym skrajem miasta ( Komorniki - Krzesiny ) oraz
fragment autostrady A2 od Poznania do Wrzeséni. Trwala takze budowa zachodniego fragmentu
autostrady, z Komornik do Nowego Tomysla ( otwartego w pazdzierniku 2004 r. ). Dostgpnos¢
komunikacyjna miasta utatwia lotnisko regionalne Lawica, obstugujace zardbwno potaczenia
krajowe jak i migdzynarodowe, posiadajace nowoczesne terminale: pasazerski i cargo. Zajmuje
ono jedno z czotlowych miejsc w Polsce pod wzgledem ruchu lotniczego. Poznan zaliczany jest
do miast zurbanizowanych. Prawie 50 % jego powierzchni, wynoszacej 261 km®, stanowia tereny
zabudowane. W Poznaniu zamieszkuje 574 tys. 0sob, a gestos¢ zaludnienia wynosi 2,2 tys.
mieszkaficéw na km”. Poznan jest miastem o wysokim poziomie infrastruktury technicznej.
Ponad 99 % mieszkancoéw korzysta z sieci wodociagowej i kanalizacyjnej, a 91 % z gazowe;.

W miescie znajduje sie 196,3 tys. mieszkan. Przecigtne mieszkanie zajmuje powierzchnie 63 m*

i zamieszkuje w nim $rednio 2,84 osob. Poznan, jak i cata Wielkopolska, znany jest w Polsce

z tradycji dobrej gospodarki, wysokiej dyscypliny pracy oraz oszczedno$ci. Skutecznie
wykorzystuje sprzyjajace warunki zaistniate w wyniku transformacji ustrojowej i gospodarczej

w Polsce. Dynamicznie rozwinal si¢ instytucjonalny system srodowiska biznesu, ktory stanowia :
sie¢ instytucji finansowych, firm konsultingowych, instytucji zrzeszajacych przedsigbiorcow,
uczelni i szkot o biznesowym profilu edukacji. Obecny, dobry rozwdj gospodarczy miasta jest
wynikiem restrukturyzacji duzych zaktadow przemystowych oraz, w znacznym stopniu, rosnacej
roli sektora matych i srednich przedsigbiorstw. W miescie dominuje przemyst elektromaszynowy,
chemiczny i spozywczy. Do czolowych w skali kraju producentow w swoich branzach naleza:
Beiersdorf Lechia S.A., Unilever Polska S.A., Centra S.A., Fabryka Wodomierzy Powogaz S.A.,

GlaxoSmithKline Pharmaceuticals S.A., Nestle S.A., H.Cegielski Poznan S.A., Polska Kompania



Piwowarska S.A., Wyborowa S.A., Bridgestone Poznan S.A., Volkswagen Poznan Sp. z o.0.

W Poznaniu dziata ponad 87 tys. podmiotéw gospodarczych, a liczba podmiotéw z udziatem
kapitatu zagranicznego jest jedna z najwigkszych w Polsce. Poziom bezrobocia w Poznaniu
nalezy od lat do najnizszych, w lipcu 2004 roku stopa bezrobocia wynosita 7,2 % i byta
najnizsza w kraju ( po Warszawie ).

Poznan to niekwestionowana stolica handlowa Polski, pomimo wzrastajacej konkurencji w tej
dziedzinie. Corocznie jest organizowanych prawie 40 roznotematycznych miedzynarodowych
imprez targowych ( w 2003 r. - 38 ), w ktorych uczestniczy ponad 9 tys. wystawcow z 60 krajow
swiata. MTP sa niekwestionowanym liderem wsréd polskich wystawcow. Od roku 1991 r.
Migdzynarodowe Targi Poznanskie sa spotka z udzialem miasta. Aglomeracja poznanska jest
jednym z gtownych osrodkow lokalizacji inwestycji zagranicznych. W latach 1990 - 2003
skumulowana warto$¢ bezposrednich inwestycji zagranicznych zrealizowanych w miescie
wyniosta 3,5 miliarda USD. Udzial Poznania w inwestycjach zagranicznych Polski wynosi

4,80 %. Gtowne kierunki inwestowania obejmuja prywatyzacj¢ poznanskich firm oraz ustugi
paliwowe, handel, nieruchomosci biurowe. Prawie 80% kapitatu zagranicznego pochodzi z
Niemiec, Wielkiej Brytanii, USA, Japonii, Irlandii i Francji, a do najwigkszych inwestoréw
naleza: Volkswagen, GlaxoSmithKline, Bridgestone, Allied Irish Bank, Wrigley, SABMiller,
Grupa Dalkia, Metro, Alcatel, Beiersdorf, Exide oraz Nestle. Jednym z wazniejszych kierunkoéw
wspierania dalszego rozwoju gospodarczego miasta jest utworzenie w Poznaniu silnego osrodka
konferencyjnego celem wymiany informacji i kontaktow $rodowisk gospodarczych. W 2001 roku
zostata zakonczona budowa Poznanskiego Centrum Finansowego, wspolnego przedsigwzigcia
wladz miasta i prywatnego inwestora. Zakonczono takze realizacje kilku nowych centrow
biurowo — konferencyjnych. Poznan stanowi rowniez silny osrodek akademicki i naukowy,
nalezacy do $cistej czotowki w kraju. W miescie dzialaja 22 szkoty wyzsze, w tym 8
panstwowych i 14 niepanstwowych, ksztalcace 122 tys. studentow. Dziatalnos¢ naukowa
wyzszych uczelni uzupehia blisko 50 placowek naukowo- badawczych i rozwojowych, ktore
zatrudniaja 3,1 tysiaca osob. Poznan jest takze centrum kulturalnym $rodkowo-zachodniej czgsci

Polski. W miescie dziala 9 teatréw 1 instytucji muzycznych, w tym filharmonia, szereg chorow i



orkiestr oraz 21 muzedw, kilkadziesiat galerii i saloné6w wystawowych. Poznan jest miejscem
znaczacych festiwali 1 konkurséw muzycznych. Do najwazniejszych zalicza si¢ Migdzynarodowe
Konkursy im. H. Wieniawskiego : skrzypcowy i lutniczy, Migdzynarodowy Festiwal Teatralny ,,
Malta ”, Festiwale Muzyki Wspotczesnej - Poznanska Wiosna Muzyczna oraz Migdzynarodowy
Festiwal Jazzowy.

Poznan to duzy os$rodek ruchu turystycznego. Miasto dysponuje ponad 7 tysigcy miejsc
noclegowych, m.in. w 32 hotelach, motelu, 4 schroniskach mtodziezowych i1 na 2 kempingach.
Przyciaga turystow licznymi zabytkami architektury $wieckiej i sakralnej, reprezentujacymi
wszystkie style i epoki historyczne, wsrod ktorych do najcenniejszych nalezy unikatowy w
Europie zespodt renesansowej zabudowy Starego Rynku z Ratuszem. Atrakcyjnie turystycznie sa
takze tereny zielone miasta z rezerwatem Morasko oraz otoczona zabytkowym parkiem Wilsona
Palmiarnia Poznanska, jedna z najwigckszych w Europie. W miescie znajduja si¢ 4 jeziora,
wykorzystywane dla celow sportow wodnych i rekreacji. Na Jeziorze Maltanskim znajduje sig
jeden z najnowoczesniejszych w Europie torow regatowych, a w jego otoczeniu caloroczny
sztuczny stok narciarski oraz tor saneczkowy. Poznan posiada takze 10 stadionow, 19 basenow i
kapielisk, hipodrom, tor zuzlowy i samochodowy, 3 tory tucznicze i nowoczesna hale
widowiskowo-sportowa. Poznan utrzymuje stala wspotprace, obejmujaca wymiang doswiadczen
w zakresie samorzadnosci, kultury, oswiaty, kultury fizycznej, gospodarki komunalnej i pomocy
spotecznej, z 11 miastami partnerskimi, miedzy innymi takimi jak: Hannover w Niemczech,
Rennes we Francji, Assen w Holandii, Nottingham w Wielkiej Brytanii, Toledo w USA i
Charkéw na Ukrainie. Miasto jako administracyjne centrum wojewodztwa wielkopolskiego jest
siedziba Wojewody Wielkopolskiego i Marszatka Wojewddztwa Wielkopolskiego. Takze tutaj,
oprocz wiadz Miasta Poznania, ktore posiada jednoczesnie status gminy i powiatu grodzkiego,
urze¢duja wladze powiatu poznanskiego ziemskiego. W Poznaniu siedzibg swoja maja Zwiazek
Miast Polskich oraz Stowarzyszenie Gmin i Powiatow Wielkopolski. W maju 2001 roku
renomowana amerykanska agencja ratingowa Moody’s Investors Service nadata Poznaniowi
oceng Baal, najwyzsza mozliwa wowczas do uzyskania w Polsce. Ocena ta zostata

potwierdzona w 2002 i 2003 roku. Na rynku nieruchomos$ci obserwuje si¢ zainteresowanie



nieruchomosciami, jednak nie bez znaczenia jest obecna sytuacja gospodarcza kraju oraz warunki
zewngtrzne, ktore momentalnie odbijaja si¢ negatywnie na rynku nieruchomosci. Poznanski rynek
nieruchomosci charakteryzuje si¢ do$¢ znaczna liczba dokonanych transakcji kupna - sprzedazy, a
takze wynajmu obiektow o charakterze biurowym, handlowym i magazynowym.

Nowoczesne powierzchnie biurowe w Poznaniu reprezentowane sa obecnie przez nastgpujace

budynki ( obiekty wybudowane w latach 1999 — 2007 ).

_ : .| Powierzchnia | Powierzchnia Procent
Budynki ez | EEARGR biurowa [m”] | dostepna [ m?] pustostanu
Poznariskie Centrum Finans. 17,00 EUR 17,00 PLN 16600,00 114,00 1,00
Andersia Tower 18,00 EUR 17,00 PLN 9600,00 300,00 3,00
Globis 14,50 EUR 4,00 EUR 12000,00 2066,00 17,00
Stary Browar 14,00 EUR 4,00 EUR 5600,00 0,00 0,00
PGK | 13,50 EUR 18,50 PLN 8000,00 92,00 1,00
PCKII 13,50 EUR 18,50 PLN 8700,00 0,00 0,00
Gorki 12,00 EUR 3,00 EUR 1800,00 0,00 0,00
Wechta 27 Poznan 18,00 EUR 2,00 EUR 2380,00 263,00 11,00
Kupiec Poznanski 17,00 EUR 3,50 EUR 8000,00 0,00 0,00
Futura 10,00 EUR 3,00 EUR 1800,00 0,00 0,00
Winogrady Busines Center 13,00 EUR 4,00 EUR 7390,00 0,00 0,00
Delta 49,00 PLN 9,00 PLN 11000,00 0,00 0,00
Ratajczaka 19 14,00 EUR 4,00 EUR 2400,00 0,00 0,00
Dwor Habsburski 9,50 EUR 3,00 EUR 4000,00 338,00 8,00
Rataje 164 8,00 EUR 2,50 EUR 2160,00 0,00 0,00
Centrum Biurowe Sw. Michata 40,00 PLN 16,00 PLN 4800,00 200,00 4,00
Centrum Biznesu 15,00 EUR 5,00 EUR 4500,00 0,00 0,00
Bazar Poznanski 13,00 PLN 5,00 PLN 3100,00 0,00 0,00

Na rynku nieruchomosci obserwuje si¢ zainteresowanie nieruchomos$ciami , jednak nie bez
znaczenia jest obecna sytuacja gospodarcza kraju oraz warunki zewngtrzne, ktore momentalnie
odbijaja si¢ negatywnie na rynku nieruchomosci. Poznanski rynek nieruchomosci charakteryzuje
si¢ dos¢ znaczng liczba dokonanych transakcji kupna —sprzedazy, a takze wynajmu obiektow o
charakterze biurowym, handlowym i magazynowym.

W ostatnim czasie obserwowano wzrost zainteresowania nieruchomosciami, a co za tym idzie
wzrost cen transakcyjnych. Do potowy 2006 r. trend czasowy wynosit 0,5 % w stosunku 1
miesiaca. Od tego czasu zaobserwowano ozywienie rynku i wzrost trendu czasowego. Na
podstawie przeprowadzonych analiz oraz publikacji w Biuletynach rzeczoznawcow majatkowych
ustalono $redni wskaznik trendu czasowego w wysokosci 0,8 % w okresie 1 miesigca w roku

2007. W chwili obecnej nie obserwuje si¢ wzrostu cen na rynku nieruchomosci.



Ponizej przedstawiono zestawienie transakcji sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych

nieruchomosciami o przeznaczeniu biurowo — magazynowymi odnotowanymi przez GEOPOZ

w Poznaniu.
Budynki biurowo-magazynowe
Lo. |Potozenie nieruchomosci Cena Cena transakcyjna | Powierzchnia Data
P- transakcyjna 1 m2 uzytkowa[m2] | transakcji
1. |Poznan ul.Gtéwna 2900 000,00 zt 2 663,48 zt 1088,80 11.2008 r.
2. |Dabrowa Batorowska* 9950 000,00 zt 5292,55 zi 1880,00 07.2008 .
3. |Poznan ul. Bukowska* 6 100 000,00 zt 4 209,80 zt 2441,00 12.2007 .
4. |Poznan ul.Battycka 2 415600,00 zt 1996,36 zt 1210,00 12.2008 r.
5. |Zalasewo 1320 000,00 zt 1552,94 zt 850,00 10.2008 r.
6. |Poznan ul. Ustrzycka 2562 000,00 zt 3 046,37 zt 841,00 07.2008 .
7. |Poznan ul.Strzeszynska* 14 024 632,00 zt 5444 34 7 2576,00 12.2007 r.
6 000,00 zt 3000,00
5000,00 zt + Q‘ + 2500,00
4 000,00 zt - 2000,00
3000,00 zt + + 1500,00
2000,00 zt -+ 1000,00
1000,00 zt + 500,00
0,00 zt 1 1 0,00
Poznan ul.Gtéwna Dabrowa Poznari ul. Poznan ul.Baltycka Zalasewo Poznan ul. Ustrzycka Poznan
I Cena transakcyjna 1 m2 <O==Powierzchnia uzytkowa [ m2 ]

Z analizy odrzucono pozycje oznaczone gwiazdka, ze wzgledu na transakcje odbiegajace od

pozostatych
10. Data opracowania - 26 pazdziernik 2009 r.
Data okreslenia stanu i wartosci nieruchomosci - 21 pazdziernik 2009 r.

B. CZESC PODSTAWOWA

1. UZASADNIENIE WYBORU PODEJSCIA, METODY I TECHNIKI WYCENY
Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 21 wrzes$nia 2004 r. w sprawie zasad
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego ( Dz. U. Nr 207 poz. 2109 z

pOZniejszymi zmianami ) przy wycenie nieruchomosci w celu ustalenia jej aktualnej warto$ci,
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nalezy warto$¢ gruntow, budynkow i lokali ustali¢ wg zasad rynkowych. Warto$¢ rynkowa

oznacza najbardziej korzystna ceng za jaka mozna oczekiwaé bezwarunkowej, gotowkowej

sprzedazy czg¢$ci lub catosci majatku w dniu wykonania wyceny, zaktadajac, ze :

- istnieje chetny sprzedawca

- istnieje rozsadny okres dla wynegocjowania warunkow umowy sprzedazy, biorac pod
uwagg charakter wlasnosci i stanu rynku

- wartos$ci pozostaja niezmienne przez powyzszy okres

- nieruchomos$¢ zostanie wystawiona na rynek bez ograniczen przy zastosowaniu
rozsadnej reklamy

- nie zostanie wzigta pod uwage dodatkowa oferta zatozona przez ,, specjalnie
zainteresowanego kupujacego

Dla okreslenia warto$ci rynkowej nieruchomosci wyrdznia si¢ dwa podejscia :

1) podejscie porownawcze

2) podejscie dochodowe

- Podejscie pordwnawcze polega na okresleniu warto$ci nieruchomosci przy

zatozeniu, ze warto$¢ wycenianej nieruchomosci jest rowna cenie, jaka
uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu
rynkowego, skorygowanej ze wzgledu na cechy réznigce te nieruchomosci i
ustalonej z uwzglednieniem zmian poziomu cen na skutek uptywu czasu.
Podejscie to stosuje sig, jezeli sa znane dane o cenach nieruchomosci
podobnych do nieruchomosci wyceniane;.

- Podejscie dochodowe polega na okre§leniu wartosci nieruchomosci przy

zatozeniu, ze nabywca nieruchomosci zaptaci za nia ceng, ktorej wysokosc
uzalezni od przewidywanego dochodu jaki uzyska z nieruchomosci, rowniez po
zainwestowaniu srodkow finansowych.
Wartos$¢ rynkowa okresla si¢ dla nieruchomosci, ktore sa lub moga by¢ przedmiotem obrotu.
Do okres$lenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci uzyte zostaty : podejscie

poréwnawcze, metoda pordéwnywania parami. Przy metodzie poréwnywania parami poroéwnuje



si¢ nie nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem wyceny, ktorej cechy sa znane, kolejno z

nieruchomosciami podobnymi, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sa

ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wybor takiej

metody uzasadniony jest celem wyceny dla potrzeb informacyjnych.

OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ PRZEDMIOTOWEJ NIERUCHOMOSCI,

PODEJSCIE POROWNAWCZE, METODA POROWNYWANIA PARAMI

Okreslenie wartosci nieruchomosci dla aktualnego sposobu uzytkowania

Wartos¢ nieruchomosci zalezy od wielu czynnikoéw i jest ustalana w czasie procesu wyceny

przez osobg o odpowiednich kwalifikacjach. Nalezy podkresli¢, ze wycena dokonywana przez

rzeczoznawcg majatkowego, chociaz wyrazona w jednostkach monetarnych, nie jest

okresleniem ceny ( ktora jest faktem rynkowym zaistniatym ) a opinia o wartosci.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci dla aktualnego sposobu uzytkowania stanowi najbardziej

prawdopodobna jej ceng mozliwa do uzyskania na rynku przy przyjeciu nastgpujacych zatozen

- strony umowy sa od siebie niezalezne i dziataja w sposob racjonalny, nie kierujac si¢
szczegblnymi motywami

- maja stanowczy zamiar zawarcia umowy

- sa swiadome wspotistniejacych okoliczno$ci majacych wptyw na wartos¢
nieruchomosci

- nie dziataja w sytuacji przymusowej

- uplynal okres niezbgdnego wyeksponowania nieruchomosci na rynku, przy
zastosowaniu odpowiedniej reklamy, oraz czas potrzebny do wynegocjowania
warunkow umowy, biorac pod uwagg charakter nieruchomosci i stan rynku

- nieruchomos¢ bedzie nadal wykorzystywana zgodnie z aktualnym sposobem jej
uzytkowania

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci podlega ustaleniu w procesie wyceny. Warto$¢ rynkowa dla

aktualnego sposobu uzytkowania ustalana jest zgodnie z miejscowym planem

zagospodarowania przestrzennego. Ustalona warto$¢ nieruchomosci musi odzwierciedla¢ stan

rynku w dniu wyceny i odpowiada¢ cenie, jaka mozna by uzyskaé przy zawarciu umowy
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sprzedazy. Nalezy przyjac przy tym, ze w okresie ekspozycji nieruchomosci na rynku oraz w
okresie negocjowania umowy ceny nie ulegly zmianie. Majac na uwadze powyzsze oraz
podstawy prawne 1 metodologiczne zawarte w Ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 1. z
pOzniejszymi zmianami o gospodarce nieruchomosciami oraz w Rozporzadzeniu Rady
Ministréw z dnia 21 wrzes$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego, oszacowano warto$¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania

( WRU ) nieruchomosci podej$ciem porownawczym, metoda porownywania parami.

Podejscie porownawcze, metoda porownywania parami

Warto$¢ nieruchomosci oszacowano zgodnie z :

- Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami — tekst jednolity
opublikowany w Dz. U. Nr 261 poz. 2603 z 2004 r. z pdzniejszymi zmianami

- Rozporzadzeniem Rady Ministréow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego

- Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny Rzeczoznawcow Majatkowych.

Przy szacowaniu warto$ci nieruchomosci pod uwage wzigto :

- przecigtne ceny nieruchomosci ksztattujace si¢ w rejonie lokalizacji lub w rejonach
porownywalnych

- uzbrojenie techniczne

- przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzennego

- potozenie i lokalizacjg

- zagospodarowanie terenu

Oszacowania dokonano podejSciem porownawczym, metoda porownywania parami.
Podstawowym zatozeniem przyjetym w tej metodzie szacowania jest okreslenie wartosci
poprzez poréwnywanie nieruchomosci parami. Poréwnuje si¢ parami nieruchomos¢
wyceniang, dla ktdrej znane sa cechy, ale nie znana jest wartos¢, kolejno z nieruchomo$ciami,

ktore byly przedmiotem transakcji rynkowych, a wigc znane sa ich zarowno cechy jak i ceny
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transakcyjne. W ten sposob otrzymuje sig kilka warto§ci wycenianej nieruchomosci z
porownania w kazdej parze, ktore powinny by¢ zblizone do siebie. Wybor liczby cech
porownawczych zalezy od stopnia podobienstwa obiektow jak i doktadnos$ci analizy.
Im wigksze podobienstwo obiektow tym liczba cech porownawczych bgdzie mniejsza.

Ostateczng warto$¢ przyjeto jako $rednig z otrzymanych w efekcie analizy wynikow.

Oszacowanie wartosci rynkowej ( WRU ) nieruchomosci

Opis obiektow przyjetych do porownan :

Zalasewo

Nieruchomo$¢ sprzedana w pazdzierniku 2008 .
Nieruchomos$¢ uzytkowana jako obiekt biurowo - magazynowy
Powierzchnia uzytkowa budynku wynosi 850,00 m”.

Stan techniczny obiektu $redni .

Lokalizacja ogodlna i szczegotowa Srednia

Powierzchnia dziatki wynosi 3514 m”.

Cena transakcyjna 1 m* - 1552,94 zt

Grunt wlasnos¢

Poznan ul. Baltycka

Nieruchomos¢ sprzedana w grudniu 2008 r.

Nieruchomos$¢ uzytkowana jako obiekt biurowo - magazynowy
Powierzchnia uzytkowa budynkéw wynosi 1210 ,00 m®.

Stan techniczny obiektu $redni

Lokalizacja ogolna i szczegdtowa dobra.

Powierzchnia dziatki wynosi 2975 m™.

Cena transakcyjna 1 m* - 1885,71 zt

Grunt w uzytkowaniu wieczystym



Poznan ul. Ustrzycka

Nieruchomos$¢ sprzedana w lipcu 2008 r.

Nieruchomos$¢ uzytkowana jako obiekt biurowo - magazynowy

Powierzchnia uzytkowa budynku wynosi 841,00 m’.

Stan techniczny obiektu dobry

Lokalizacja ogolna i szczegdtowa dobra.

Powierzchnia dziatki wynosi 5003,00 m”.

Cena transakcyjna 1 m* - 3046,37 zt

Grunt wlasnosé

Na podstawie analizy transakcji zawartych na rynku nieruchomos$ci do poréwnania wybrano

nastgpujace cechy rynkowe, oraz przyporzadkowano im wagi cech rynkowych :

- Lokalizacja 25%
- Powierzchnia budynku 20%
- Standard wykonczenia i wyposazenia 30%
- Technologia wykonania budynku 15%
- Funkcjonalno¢ i koncepcja architektoniczna 10%

M Lokalizacja O Powierzchnia budynku
O Standard wykoriczenia i wyposazenia O Technologia wykonania budynku
M Funkcjonalno¢ i koncepcja architektoniczna

Na podstawie danych zawartych w tabeli ( po uwzglednieniu trendu zmian w czasie w
wysokosci 0,80 % w stosunku 1 miesiaca obliczona zostata cena $rednia ( C ¢ ), cena
minimalna ( C ., ), oraz cena maksymalna ( C ;) 1 m’ powierzchni uzytkowej obiektu

Ich poziom wynosi odpowiednio

Couin = 1552,94 zt / m*
Cox = 3046,37 zt / m®
A C = C max C min
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AC = 3046,37 zt/ m* — 1552,94 zt / m’

AC = 1493,43 zt / m’

Lokalizacja, potozenie 25%zAC= 25% x 149343 z2/m? = 37336 z/m?
Powierzchnia obiektow 20%zAC= 20% x 149343 z/m? = 298,69 zt/m?
Standard wykonczenia i wyposazenia 30%zAC= 30% x 149343 z/m? = 448,03 zt/m?
Technologia wykonania 15%zAC= 15% x 149343 z/m*> = 22401 z/m’
Funkcjonalno$¢ i koncepcja architektoniczna 10%zAC= 10% x 149343 z/m?> = 149,34 z2t/m?

Okreslenie cech rynkowych oraz ich wag - skala ocen

Cechy rynkowe

Ocena

Lokalizacja, potozenie

Bardzo dobra (parkingi, przy gtéwnej drodze)

Srednia ( na obrzezach miasta, zlokalizowana
przy ucigzliwej ulicy )

Powierzchnia (obiektow, dziatki , w tym elementow
zagospodarowania dziatki )

Bardzo dobra (od 2000 m? do 7000 m?2 )

Dobra (mniej niz 2000 m 2ponad 7000 m?)

Standard wykonczenia, wyposazenia

Bardzo dobry ( obiekty wykorczone, nowo wybudowane,
obiekty po kapitalnym remoncie )

Technologia wykonania

Mieszana

Funkcjonalno$¢, koncepcja architektoniczna

Bardzo dobra ( b. dobry rozktad pomieszczen )

Srednia ( pomieszczenia przechodnie )

Obiekty do porownan
X-4
Lp.| Cechy rézniace Waga cechy Zakres kwotowy cechy Poprawka kwotowa
1. | Lokalizacja, potoZenie 25% 373,36 zt/ m? 0,002t/ m2
2. | Powierzchnia 20 % 298,69 zt/ m? + 298,69 zt/ m?
3. | Standard wykonczenia 30 % 448,03 zt | m2 0,00 zt/ m2
4. | Technologia wykonania 15 % 224,01 zt/ m? 0,002t/ m2
5. | Funkcjonalno$¢ 10 % 149,34 7t/ m2 0,00 zt/ m2
6. | Suma 100 % + 298,69 zt / m?
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X-=5

Lp.| Cechy rézniace Waga cechy Zakres kwotowy cechy Poprawka kwotowa
1. | Lokalizacja, potozenie 25% 373,36 zt I m? + 186,68 zt/ m?
2. | Powierzchnia 20 % 298,69 zt/ m? + 298,69 zt/ m?
3. | Standard wykonczenia 30 % 448,03 zt | m? +224,02 zt | m2
4. | Technologia wykonania 15 % 224,01 zt/ m? 0,002t/ m2
5. | Funkcjonalno$¢ 10 % | 149,34 zt | m? 0,00 zt/ m2
6. | Suma 100 % 7 +709,39 zt/ m2
X-6
Lp.| Cechy rézniace Waga cechy Zakres kwotowy cechy Poprawka kwotowa
1. | Lokalizacja, potozenie 25% 373,36 zt/ m? 0,00 zt/ m2
2. | Powierzchnia 20 % 298,69 zt/ m? + 298,69 zt /| m?
3. | Standard wykonczenia 30 % 448,03 zt | m? - 224,02 zt | m?
4. | Technologia wykonania 15 % 224,01 zt/ m? 0,00 zt/ m2
5. | Funkcjonalnos¢ 10 % v 149,34 zt | m? 0,00 zt/ m2
6. |Suma 100 % 7 +74,67 2/ m?

Obliczanie wartosci czqstkowych
W, = 1996,36 7t / m*> + 298,69 zt / m* = 2295,05 zt / m®
Ws=1552,94 71 / m* + 709,39 zt / m*> = 2262,33 zt / m®

W =3046,37 zt / m* + 74,67 zt / m* = 3121,04 zt / m®

Warto$é 1 m? powierzchni u2ytkowej nieruchomesci zabudowanej wynaesi :

2295,05 zt / m? + 2262,33 zt / m* + 3121,04 zt | m?
W= = 2559,47 2t / m?
3

Wartesé rynkowa nieruchomesci gruntowej zabudowanej wynasi :
W , =2037,30 m* x 2559,47 zt /| m* =5214408,23 z}
w zaokragleniu :5.214.000 zt
slownie: pie¢ miliondw dwiescie czternascie tysigcy zlotych

Wartes€ rynkowa nieruchamaesci gruntowej zabudowanej dta

aktualnego spesobu u2ytikowania 5.214.000 z4
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OCENA WIARYGODNOSCI WARTOSCI RYNKOWE]J
Oszacowana warto$¢ rynkowa jest wlasciwa dla chwili obecnej. Nalezy wzia¢ pod uwage, ze
okreslona w operacie warto$¢ rynkowa nieruchomosci jest wartos$cia tymczasowa.
Spowodowane jest to spowolnieniem rynku kredytow hipotecznych w 4 kwartale 2008, co ma
bezposredni wptyw na rynek nieruchomosci. Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy jest trudna do
przewidzenia z powodu zaistnialych warunkoéw rynkowych. Trzeba zauwazy¢, ze okreslona
warto$¢ rynkowa nieruchomosci moze ulec zmianie w zaleznosci od sytuacji ekonomiczne;j.
Przy jej ustaleniu uwzgledniono poziom cen w obrocie rynkowym, lokalizacje, charakterystyke obiektu,
stan techniczny, wyposazenie instalacyjne, uzyte materiaty i technologig, forme wladania i atrakcyjnosc¢
potozenia.
KLAUZULE I ZASTRZEZENIA
4.1 Stan techniczny wycenianego obiektu zostat okreslony tylko dla celdéw wyceny i nie jest
ekspertyza techniczna.
4.2 Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotow wyceny, ktorych
nie mozna bylo stwierdzi¢ w czasie wizji terenowej, ani na podstawie dokumentow
technicznych i prawnych.
4.3 Przedstawione dokumenty i zawarty w nich stan prawny i techniczny uznano za wiarygodne
i nie byly one przedmiotem odrgbnego dochodzenia.
4.4 Operat zostal sporzadzony zgodnie z przepisami prawa i standardami zawodowymi.

OPRACOWAL

ZALACZNIKI

- Badania ksiag wieczystych
- Wypisy z rejestru gruntow
- Mapy ewidencyjne

- Przeznaczenie w planie

- Dokumentacja fotograficzna
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