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OPERAT SZACUNKOWY

NIERUCHOMOSCI LOKALOWEJ NR 20
ZLOKALIZOWANEJ W POZNANIU,
PRZY UL. KILINSKIEGO 10
ZAPISANEJ W KW NR PO2P/00171758/8

g

Okreslona warto$¢ rynkowa nieruchomosci lokalowej (lokal mieszkalny) zapisanej w KW nr
PO2P/00171758/8 wraz z przynaleznym udzialem 175/10000 cz. we wspoétwlasnosci czesci wspolnych
budynku i w prawie wlasnos$ci gruntu zapisanym w KW nr PO2P/00039948/0, wg stanu na dzien wizji
terenowej:

204 600 zt

Stownie: dwiescie cztery tysiace szesc¢set ztotych

Opracowanie:
Grzegorz Szczurek Michat Woznica
Nr upr. 4172 Nr upr. 4864

Poznan, dnia 4 pazdziernika 2024 r.
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO
OPIS NIERUCHOMOSCI

Polozenie:
Poznan, ulica Kilinskiego 10- lokal mieszkalny nr 20

Rodzaj nieruchomosci:

Nieruchomos$¢ lokalowa (lokal mieszkalny)

Powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi 26,50 m*. Lokal Jest polozony w suterenie w oficynie kamienicy, budynku
wielorodzinnego I1- pigtrowego z poddaszem uzytkowym, wykonanego w technologii tradycyjnej, catkowicie
podpiwniczonego. Budynek wybudowany zostal w latach przedwojennych. Lokal sklada sie z pokoju, kuchni,
przedpokoju oraz fazienki z WC. Standard wykonczenia lokalu na dzien wizji terenowej okreslono jako
podstawowy. Lokal nie posiada balkonu. W najblizszym otoczeniu znajduje si¢ zabudowa wielorodzinna w
podobne;j technologii, punkty handlowo-uslugowe oraz miejsca parkingowe. Dojazd do nieruchomosci dobry.

CEL WYCENY
Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb postepowania upadiosciowego.

WARTOSC RYNKOWA
/okreslona w podejsciu porownawczym, metoda korygowania ceny sredniej/

Okreslona  warto$¢ rynkowa nieruchomosci lokalowej (lokal mieszkalny) zapisanej w KW nr
PO2P/00171758/8 wraz z przynaleznym udzialem 175/10000 cz. we wspélwlasnosci cz¢$ci wspolnych

budynku i w prawie wilasno$ci gruntu zapisanym w KW nr PO2P/00039948/0, wg stanu na dzien wizji
terenowej:

204 600 z1

Stownie: dwiescie cztery tysigce szeséset ztotych
DATA, NA KTORA OKRESLONO WARTOSC PRZEDMIOTU WYCENY: 30 wrzesnia 2024 r,

DATA SPORZADZENIA OPERATU SZACUNKOWEGO: 4 pazdziernika 2024 r,
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2. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ lokalowa nr 20 zlokalizowana w Poznaniu przy ul. Kilinskiego 10. 7 lokalem
zwiazany jest udzial wynoszacy 175/10000 cz. w nieruchomosci wspolnej (prawie wlasnosci gruntu oraz w cze$ciach
wspdlnych budynku) zapisanej w KW nr PO2P/00039948/0. Dla nieruchomosci lokalowej prowadzona jest przez VI
Wydzial Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego Poznan — Stare Miasto, KW nr PO2P/00171758/8.

3. ZAKRES WYCENY

Zakresem wyceny objeto nieruchomos$¢ lokalowa nr 20 o powierzchni uzytkowej 26,50 m’, polozona w Poznaniu przy ul.
Kilinskiego 10 wraz z udzialem wynoszacym 175/10000 cz. w nieruchomosci wspolnej (prawie wlasnosci gruntu oraz w
czesciach wspolnych budynku) zapisanej w KW PO2P/00171758/8 wchodzgcej w sklad masy upadlosci Pana Artura
Bukryj. W wycenie zostata okreslona warto$¢ wg stanu na dzien wizji terenowej.

4. CEL WYCENY

Okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb postepowania upadiosciowego.
5. PODSTAWA OPRACOWANIA

5. PODSTAWA FORMALNA

Zleceniobiorca: Estate Solution Sp. z 0.0.. ul. R. Dmowskiego 124/3, 61-124 Poznan

5.2. PODSTAWA MATERIALNO — PRAWNA

5.2.1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami — tekst jednolity (Dz. U. z 2024 r.
poz. 344, 1113, 1463)

5.2.2.  Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
(Dz.U.2023, poz. 1832 z dnia 2023.09.08).

5.2.3.  Kodeks Cywilny - Ustawa z dnia 23.04.1964 r. (Dz. U. z 2020 r. poz. 1740, 2320, z 2021 r. poz. 1509. tj. z dnia
2021.09.27).

5.2.4.  Kodeks Postepowania Cywilnego z dnia 17.11.1964 r. (Dz. U. z 2023 . poz. 1550, 1429, 1606, 1615, 1667, 1860,
2760, z 2024 r. poz. 858, 859, 863).

5.2.5.  Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadiosciowe (Dz. U z 2024, poz. 794).

5.3. ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH

5.3.1.  OPRZEDMIOCIE WYCENY

5.3.1.1. Wizja terenowa przeprowadzona w dniu 30 wrzeénia 2024 roku.
5.3.1.2. Protokol z badania KW nr PO2P/00171758/8 z dnia 30 wrzesnia 2024 r.
5.3.1.3. Wglad do KW nr PO2P/00039948/0 z dnia 30 wrzeénia 2024 r.

5.3.1.4. Postanowienie Sadu Rejonowego z dnia 11 wrzesnia 2024 r.

53.2. O RYNKU NIERUCHOMOSCI
5.3.2.1. Informacje o ruchu cen na lokalnym rynku nieruchomosci bedace w Bazie Danych Estate Solution Sp. z 0 0.
5.3.2.2. Informacja o ruchu cen na lokalnym rynku — Baza RYNEK w ZGiKM ..Geopoz”.

5. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO

6.1.  Data sporzadzenia operatu szacunkowego 4 pazdziernika 2024 r.
6.2.  Data, na ktéra okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny 30 wrzesnia 2024 r.
6.3.  Data, na ktora okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny 30 wrzeénia 2024 .
6.4.  Data dokonania ogledzin nieruchomosci 30 wrzesnia 2024 r.

7. OPIS 1 OKRESLENIE STANU LOKALU
7.1. OPIS
Lokalizacja ogélna

Budynek, w ktérym usytuowany jest przedmiotowy lokal mieszkalny, zlokalizowany jest w Poznaniu w dzielnicy Wilda,
przy ul. Kilinskiego 10.
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Aglomeracja poznafiska zajmuje centralny obszar wojewddztwa
wielkopolskiego. Obszar aglomeracji wynosi 3 917 km? (13,1%
powierzchni wojewddztwa wielkopolskiego) w ukladzie dwoch
pierscieni gmin otaczajacych miasto centralne - lacznie 28 gmin.
Zamieszkuje tu prawie 1,1 mln osob, ktérzy stanowia 30% ludnosci
wojewddztwa. Liczne badania, koncepcje i rankingi dotyczace
proceséw rozwoju polskich aglomeracji wskazuja 2-3 pozycje
aglomeracji poznanskiej w kraju. Wedlug danych GUS-u powierzchni
i ludnosci w przekroju terytorialnym Polski w 2007 roku, Poznan ma
564 951 mieszkancow (piate miejsce w kraju), powierzchnie 262 km?
(szoste miejsce w kraju) i gestos¢ zaludnienia 2 158 oséb na kilometr
kwadratowy. Poznaniacy stanowia 17,3% mieszkancéw wojewodztwa
wielkopolskiego i 1,5% mieszkancow Polski, Poznan jedno z
najstarszych i najwiekszych polskich miast, polozone nad rzekami
Wartg 1 Cybing, na Pojezierzu Wielkopolskim. Stolica Wielkopolski i
wojewodztwa wielkopolskiego. W obrebie miasta znajduje sie duzy
wezel drogowy i kolejowy oraz migdzynarodowy port lotniczy
Lawica. Pigte pod wzgledem liczby ludnosci miasto w Polsce i szoste pod wzgledem powierzchni. Obecnie Poznan to duzy
osrodek gospodarczy, akademicki naukowy i kulturalny. Duzy osrodek przemystu (Poznanski Okreg Przemyslowy) i ustug,
miejsce najstarszych i najwiekszych w Polsce, corocznych Miedzynarodowych Targéw Poznanskich. Wedlug
zewngtrznych ocen przeprowadzonych przez agencje ratingowa Moody's Investors Service, pod wzgledem wiarygodnosci
dla inwestoréw nieznacznie ustepuje znacznie wickszej Warszawie. Siedziba kurii archidiecezji poznanskiej. Poznan jest 4.
osrodkiem akademickim w Polsce, gdzie funkcjonuje 25 szkot wyzszych, na ktérych studiuje tacznie 141,3 tys. os6b.

Miasto podzielone jest na pig¢ dzielnic nie posiadajacych odrebnosci administracyjnej, ale nadal posiada czes¢ instytucji
gminnych oraz administracji panstwowej.

Wilda — najmniejsza z pigciu dzielnic Poznania. Od 1990 roku nie posiada odr¢bnosci administracyjnej, ale nadal posiada
czg$¢ instytucji gminnych oraz administracji panstwowej, m.in. takie jak urzad skarbowy, policja, administracja ochrony
zdrowia. Dzielnica ta przywolywane jest rowniez do celow statystycznych, a takze zyja w $wiadomosci mieszkancow
miasta. Granice Wildy wytyczaja w kolejnoéci od zachodu: Strumien Junikowski, ul. Pszczynska, ul. Leszczynska, ul.
Piargowa, ul. Glazowa, ul. Przelecz, tory kolejowe trasy na Zbaszynek, Most Dworcowy, ul. Kro]owej Jadwigi, most
Krolowej Jadwigi i glowny nurt Warty. W obrebie dzielnicy wyroznia si¢ mniejsze twory zwyczajowo rowniez nazywane
dzielnicami: Wilda (w wezszym znaczeniu), Debiec, Debina, Swierczewo.

Na Wildzie przewaza zabudowa przemyslowa. Zlokalizowane sa tu Zaklady im. Hipolita Cegielskiego i Zaklady
Naprawcze Taboru Kolejowego, ktére zajmujg zachodnig czes¢ dzielnicy. Tereny mieszkalne stanowia przede wszystkim
polozone na potudniu osiedla zabudowy wielorodzinnej na Debcu oraz jednorodzinnej na Swierczewie, a takze najstarsza
czgs¢ dzielnicy z zespolem kamienic z poczatku XX wieku znajdujaca sie w pémocnej czesci dzielnicy. Czeé¢ wschodnia
dzielnicy zdominowal debinski klin zieleni obejmujacy jedno z uje¢ wody dla Poznania.

Przedmiotowy lokal mieszkalny nr 20 jest usytuowany w budynku wielorodzinnym, wykonanym w technologii tradycyjne;j
(kamienica). Budynek jest zlokalizowany w strefie srédmiejskiej Poznania na terenie dzielnicy Wilda, przy ul. Kilinskiego.
Dojazd do nieruchomosci nalezy okresli¢ jako korzystny drogami o nawierzchni utwardzonej asfaltem. Korzystna
komunikacje z centrum i innymi dzielnicami miasta zapewniaja $rodki transportu miejskiego (autobusy i tramwaje).
Otoczenie budynku, w ktérym polozony jest szacowany lokal stanowi zabudowa wielorodzinna (w wiekszosci kamienice w
zabudowie zwartej) oraz zaplecze handlowo — ustugowe,

Opis budynku
Dokumentacia fotograficzna
v E g
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Opis ogdlny

Kamienica z lat 20 — 30 - tych XX w. o charakterze mieszkalnym. Przedmiotowy lokal mieszkalny nr 20 jest usytuowany
jest w oficynie budynku wielorodzinnego w zabudowie zwartej o pieciu kondygnacjach nadziemnych z poddaszem
uzytkowym (czgs¢ frontowa) oraz o trzech kondygnacjach nadziemnych z poddaszem uzytkowym (oficyna),
podpiwniczonym, wykonanym w technologii tradycyjnej. Dziedziniec zagospodarowany. Jest to budynek wykonany w
technologii tradycyjnej. Budynek w ostatnich latach poddany zostal pracom modernizacyjnym. Gléwne wejscie do
budynku jest mozliwe od strony ulicy Kilinskiego. Budynek znajduje si¢ w strefie ochrony konserwatorskiej.

Wyposazenie budynku w instalacje:
e wodna,

kanalizacyjna,

gazowa,

elektryczna,

c. 0. (gazowe),

telefoniczna,

domofonowa.

Zuzycie techniczne.

Zuzycie techniczne przyjeto Sz — 15%.
Roczna stopa zuzycia wynosi 0,4% dla obiektu murowanego na podstawie tablic trwalosci obiektu oraz norm zZuzycia.

Opis lokalu mieszkalnego

Lokal jednokondygnacyjny usytuowany jest w suterenie. Dostep zrealizowany z wspdlnej klatki schodowej. Program
uzytkowy: pokdj, kuchnia, przedpokoj, tazienka z WC.

Na dzien wizji lokalnej, tj. dnia 30 wrze$nia 2024 roku, lokal wykoficzony byt w nastepujacym standardzie:
e posadzki:
o plytki ceramiczne, panele podlogowe,
sciany:
o malowane farba emulsyjna, plytki ceramiczne,
drzwi wejséciowe — stalowe,
drzwi wewnetrzne — typowe,
stolarka okienna — drewniana oraz PCV
ogrzewanie — promiennik na podczerwien,
cw z podgrzewacza elektrycznego.
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e brak gazu w lokalu mieszkalnym.

Dla potrzeb wyceny przyjeto standard wykonczenia wnetrz jako podstawowy.

Funkcjonalno$¢ okreslono jako przecietna:
¢ lokal posiada osobna kuchnie,
e uklad funkcjonalny pomieszczen jest przecietny,
e lokal nie posiada balkonu,
e do lokalu przynalezy pomieszczenie przynalezne.

Powierzchnia uzytkowa: 26,50 m’

Dane techniczne lokalu
Powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego zostala okreslona na podstawie zapisow w KW oraz pomiaréw
sprawdzajacych.

Dokumentacija fotograficzna

e

7.2. STAN PRAWNY

Dla nieruchomosci lokalowej prowadzona jest przez VI Wydzial Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego Poznan — Stare
Miasto KW nr PO2P/00171758/8. Opisu stanu prawnego ujawnionego w powyzszej KW dokonano na podstawie protokotu
z badania przeprowadzonego dnia 30 wrzesnia 2024 roku. Dla gruntu prowadzona jest przez KW PO2P/00039948/0.

DZIAL 1 - (OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI)
Polozenie: Poznan, ul. Kilinskiego 10/20. Lokal mieszkalny. Pokoj, kuchnia, tazienka, pomieszczenie przynalezne. Pow.

uzytkowa: 31,30 m”.
Komentarz do migracji:
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wpis w lamie 3: obreb Wilda; wpis w famie 4: w suterenie oficyny tylnej; wpisy w lamie 6: - lokal mieszkalny - 26,5 m’, -
pomieszczenie przynalezne - 4,8 m’;

DZIAL ISP — (SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA)

1. Rodzaj prawa: udzial zwiazany z wiasnoscia lokalu
Wielkos¢ udziatu: 175/10000
KW: PO2P/00039948/0

DZIAL 11 - (WLASNOSC)

Stanistaw Bukryj w udziale %4 czesci.
Artur Bukryj w udziale 4 czescei.

DZIAL 111 - (OBCIAZENIA I OGRANICZENIA)

wszezeto egzekucje z udzialu wynoszacego 1/2 czeéci w prawie wlasnosci, a nalezacego do Artura Bukryj w sprawie km
2087/12 na wniosek wierzyciela Banku BPH Spétka Akcyjna w Krakowie. egzekucj¢ prowadzi komornik sadowy przy
Sadzie Rejonowym Poznan - Nowe Miasto 1 Wilda w Poznaniu, Piotr Winter.

ogloszono upadios¢ wspotwlasciciela niniejszej nieruchomosci - Artura Bukryja - sygn. akt PO1P/GU/931/2022
DZIAL IV — (HIPOTEKA)

29 238,85 zl — hipoteka przymusowa kaucyjna.
8 048,30 z1 — hipoteka przymusowa.

UWAGA!!
Zgodnie z informacja Pan Stanistaw Bukryj zmarl 30 kwietnia 2021 roku. Postanowieniem Sadu Rejonowego w Poznaniu
z dnia 11 wrzesnia 2024 roku, spadek po Panu Stanistawie Bukryju, naby} w calosci Pan Artur Bukryj.

8. PRZEDSTAWIENIE SPOSOBU WYCENY

Zgodnie z art. 150 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (powolanej w pkt. 5.2.1.) wartoé¢ rynkowa okresla sie dla
nieruchomosci, ktore sa lub moga by¢ przedmiotem obrotu.

Zgodnie z ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami wartogé rynkowa nieruchomosci stanowi
szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskac¢ za nieruchomosé w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach
rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktorzy maja stanowezy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem
1 postepuja rozwaznie oraz nie znajduja si¢ w sytuacji przymusowe;.

Przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci uwzglednia sie w szczegolnosci Jjej rodzaj. polozenie, sposéb
uzytkowania, przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, stopieft wyposazenia w urzadzenia
infrastruktury technicznej, stan zagospodarowania oraz aktualnie ksztaltujace sie ceny na rynku nieruchomosci.

Przy wyborze podejscia i metody kierowano si¢ zasadami okreslonymi w art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
oraz w Rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny nieruchomosci. Wartoé¢ rynkowa okresla
si¢ przy zastosowaniu podejscia porownawczego, dochodowego lub mieszanego.

Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartoéci nieruchomosci przy zalozeniu, ze wartoéé wycenianegj
nieruchomoscei jest réwna cenie, jaka uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego,
skorygowanej ze wzgledu na cechy rozniace te nieruchomosci i ustalonej z uwzglednieniem zmian poziomu cen na skutek
uplywu czasu. Podejscie to stosuje sie, jezeli znane sa dane o cenach nieruchomosci podobnych do nieruchomosci
wyceniane;j.

Podejscie dochodowe polega na okresleniu wartosci nieruchomoscei przy zalozeniu, ze nabywca nieruchomosci zaplaci za
nig ceng, ktorej wysoko$¢ uzalezni od przewidywanego dochodu, jaki uzyska z nieruchomosci, réwniez po zainwestowaniu
srodkéw finansowych. W podejéciu dochodowym wartosé rynkowa odwzorowuje najczesciej wystepujace zachowania
uczestnikow rynku. Z tego wzglgdu przy okre§laniu wartosci rynkowej nieruchomosci rzeczoznawca postuguje sig
typowymi stawkami czynszu, typowymi stopami zwrotu, odwzorowuje typowy sposéb zarzadzania i typowe umiejetnosci
negocjacyjne.
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W podejsciu mieszanym stosuje sie metode pozostatosciowa, metode kosztow likwidacji albo metode wskaznikow
szacunkowych gruntu. Zastosowanie metody pozostalo§ciowej i kosztow likwidacji do okreslenia wartosci rynkowej
wymaga szczegolowego uzasadnienia w operacie szacunkowym. Metode wskaznikow szacunkowych gruntu stosuje sie
przy okreslaniu wartosci nieruchomoscei przeznaczonych na cele rolne lub legne w przypadku braku transakcji rynkowych.

W przedmiotowym przypadku wlasciwym podejsciem jest podejscie porownawcze. Zgodnie § 4 ww. rozporzadzenia przy
stosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomo$¢é cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych

do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny. a takze cech tych nieruchomosci wplywajacych na poziom cen.

W podejsciu poréwnawczym stosuje sie:

° metode poréwnywania parami,
. metode korygowania ceny éredniej,
o metode analizy statystycznej rynku.

Metoda poréownywania parami — parami porownuje sie nieruchomosé¢ bedaca przedmiotem wyceny, ktorej cechy sa znane,
kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych znane sa ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Do poréwnan wybiera si¢ €O najmniej trzy
nieruchomosci ze zbioru nieruchomosci podobnych stanowiacego podstawe wyceny. Korekty cen transakcyjnych dokonuje
si¢ na podstawie réznic ocen cech rynkowych nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci przyjetych do poréwnan
okreslonych w przyjetych skalach.

Metoda korygowania ceny Sredniej — do poréwnan przyjmuje sie co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére
byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci. Wartoé¢ nieruchomosci okresla sie w drodze korekty $redniej ceny nieruchomoéci podobnych w zbiorze
stanowigcym podstawe wyceny wspotezynnikami korygujacymi wynikajacymi z oceny wycenianej nieruchomosdci w
odniesieniu do przyjetej skali ocen poszczegdlnych cech rynkowych, z uwzglednieniem polozenia ceny $redniej w
przedziale pomiedzy cena minimalna i cena maksymalna.

Metoda analizy statystycznej rynku — przyjmuje si¢ zbior cen transakcyjnych wlasciwych do okreslenia wartosci
nieruchomosci reprezentatywnych, o ktérych mowa w art. 161 ust. 2 ustawy. Wartos¢ nieruchomosci okreéla sie przy
uzyciu metod stosowanych do analiz statystycznych. Przy tworzeniu zbioru cen transakcyjnych wlasciwych do okreslenia
wartosci nieruchomosci reprezentatywnych przepis § 5 ust. 2 stosuje sie odpowiednio.

Uwzgledniajac charakter wycenianego lokalu do okre$lenia jego wartosci rynkowej zastosowano podejscie porownawcze,
metode korygowania ceny $redniej:
¢ napodstawie bazy danych ustalono cechy rynkowe wplywajace na ceny transakcyjne nieruchomosci,
okreslono wplyw poszczegdlnych cech rynkowych na ceny transakcyjne nieruchomosci,
dokonano wyboru najbardziej podobnych lokali do nieruchomosci wycenianej,
okreslono ceng srednia ze zbioru wyselekcjonowanych transakcji,
okreslono zakres sumy wspélczynnikéw korygujacych jako:

c c

—min 7max_
2

C, C.

s sr

e okreslono wartos¢ rynkowa lokalu mieszkalnego wedtug formuly:

W:Cs.i,xiuixP

i=1

gdzie:
Cq — érednia cena,
u; — wielkos¢ i-tego wspolczynnika odzwierciedlajaca wplyw danej cechy na wartos¢ lokalu mieszkalnego,
n — liczba wspétezynnikoéw odpowiadajaca okreslonej wezesniej liczbie cech rynkowych,
P — powierzchnia wycenianego lokalu.

9. ANALIZA 1 CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

W celu okreslenia wartosci rynkowej lokalu mieszkalnego przeprowadzono analize lokalnego rynku (rozumianego jako
wtorny nieruchomosci lokalowych znajdujacych sie w budynkach wielorodzinnych, zlokalizowanych w mieécie Poznan).
Jako czasookres analizy przyjeto ostatni rok poprzedzajacy date wyceny. W badanym okresie odnotowano kilka tysiecy
tego typu transakeji, ktorych szczegélows analize przestawiono ponize;.
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Zroznicowanie cen transakcyjnych wystepujacych na rynku wynika tez z indywidualnych cech poszczegdlnych lokali, tj.
stanu technicznego czy standardu wykonczenia wnetrz. Wysokie ceny osiagaja lokale z korzystnymi uwarunkowaniami
komunikacyjnymi (blisko$¢ przystankéw komunikacji miejskiej). Do istotnych czynnikéw cenotwérczych zalicza sie
otoczenie, poziom bezpieczenstwa okolicy, bliskosé punktéw handlowo - ustugowych, obiektow administracji, kultury,
stuzby zdrowia i o$wiaty oraz polozenie z dala od ruchliwych ulic. Wartos¢ lokali determinuje ponadto rodzaj istniejacej
zabudowy, jej intensywnosc, elementy ekologiczne, w tym bliskoéé terendw zielonych. Kolejne istotne czynniki
wplywajace na wartos¢ to: standard wykonczenia, w tym jakos¢ zastosowanych materialdw budowlanych, funkcjonalnosé
oraz stan techniczny lokalu, jakos$¢ wykonawstwa budowlanego.

Badany rynek okazal si¢ dobrze rozwiniety, odnotowano na nim kilka tysiecy transakcji, ich zbidér przedstawiono na
wykresie ponizej. Ceny przyjete w procesie analizy oraz WYCeny sa cenami netto.

Wykres: Ceny transakcyjne 1 m” lokali na analizowanym rynku w okresie ostatnich dwéch lat
40 000,00

35 000,00 .
30 000,00

25 000,00 *e ¢ @
20 000,00
15 000,00

cena jednostkowa

10 000,00

5 000,00

0,00

sie23 paz23 lis23 sty24 lut24 kwi24 cze24 lip24 wrz24
data transakcji

W badanym okresie obserwowano wahania poziomu cen nieruchomosci, $redni trend miesigczny okreslony dla badanej
zbiorowosci za pomoca regresji liniowej uksztaltowal sie na poziomie delikatnie rosnacym. Ostatecznie, majac na uwadze
wyniki powyzszej analizy, charakterystyke rynku lokalnego i aktualng sytuacje na rynku nieruchomosci, dokonano
korekty cen ze wzgledu na uptyw czasu w wysokosci +1,0% miesiecznie.

Wykres: Struktura zbioru pod wzgledem powierzchni uzytkowej lokali (m?)
605

S0% 46%

D
g

30% 27%

19%

Udzial procentowy]

10% 6%

m =
0% = S

do 40 m2 40-60m2 60-80m2 80-120m2 powyiej 120 m2
Przedzialy powierzchni uzytkowych [m2]

Na badanym rynku lokalnym najczesciej dochodzito do transakcji lokalami o powierzchni z przedzialu od 40 m?® do 60 m’,
ich udzial w rozpatrywanych transakcjach wyniést 46%. Zauwazalny jest spadek liczby lokali wraz ze wzrostem
powierzchni. Lokali najwigkszych, o powierzchni powyzej 120 m?, bylo najmniej a ich zbidr wyniost 2%. Opisana sytuacje
przedstawia wykres powyzej.
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Analizowany zbior charakteryzuje duza réznorodnosé pod wzgledem lokalizacji w ramach miasta. Przedmiotem obrotu
byly lokale polozone zaréwno w centralnej strefie Poznania, np. przy ulicy Zydowskiej, Mostowej, Wenecjanskiej, jak i w
strefie posredniej, np. na terenie Lazarza i Rataj. Lokalizacja jest ta cecha, ktéra w stopniu najwyzszym determinuje
poziom cen transakcyjnych, stad tez ceny z gérnego przedzialu dotycza prestizowych stref Poznania takich jak écisle
centrumi jego najblizsze okolice.

Kolejna cecha wplywajaca na poziom cen jest rodzaj zabudowy oraz stan techniczny budynku. W zbiorze znalazly sie
zarowno lokale polozone w budynkach wzniesionych w I potowie XX wieku, jak i nowych, potozonych gléwnie w ramach
wigkszych osiedli mieszkaniowych. Najwyzsze ceny osiagaja lokale polozone w wyremontowanych kamienicach i
budynkach typu willowowego o prestizowej lokalizacji; z reguly najwyzsze ceny jednostkowe dotycza lokali o stosunkowo
matych powierzchniach (zaleznos¢ opisana w dalszej czesci opracowania) i podwyzszonym standardzie wykonczenia.
Kolejna grupe lokali wysoko cenionych przez rynek sa lokale polozone w budynkach typu apartamentowego. Oprocz
dobrej lokalizacji w ramach miasta obiekty tego typu charakteryzuje wysoki standard wykonczenia oraz kameralny
charakter zabudowy. W ramach podwyzszonego standardu inwestycje apartamentowe oferuja mieszkancom podwyzszony
poziom bezpieczenstwa (calodobowy monitoring), ustugi recepcji, mozlliwo$¢ korzystania z czesci rekreacyjno —
wypoczynkowe] (basen, sauny, itp.) czy tez urzadzonych terenéw zielonych- doskonatym przykladem jest budynek
zlokalizowany przy ul. Mostowej pn. ,Wstega Warty”. W przypadku mieszkan ze starszego zasobu na wartos¢ lokalu
znaczny wplyw ma jakos¢ prowadzonej gospodarki remontowej obiektu, stopiei zuzycia poszczegdlnych elementow
budynku, ogélny stan techniczny obiektu, w tym stan elewacji. stropu i pokryé dachowych, instalacji czy tez czesci
wspolnych budynku.

Zroznicowanie cen transakcyjnych wystgpujacych na rynku wynika m.in. z indywidualnych cech poszczegolnych lokali, tj.
stanu technicznego czy standardu wykonczenia wnetrz. Wyzej cenione sa przez rynek lokale w dobrym stanie
technicznym, nie wymagajace znacznych nakladéw na prace remontowe. Kolejne istotne elementy to jako$¢ materialow
zastosowanych do wykonczenia wnetrz, jako$¢ prac wykonczeniowych, estetyka wnetrz, funkcjonalnosé lokalu, w tym
liczba i wzajemny rozklad pomieszczen, obecno$¢ pomieszezen dodatkowych czy ekspozycja wzgledem stron $wiata.
Wysokie ceny osiagaja lokale z korzystnymi uwarunkowaniami komunikacyjnymi (bliskogé przystankow komunikacji
miejskiej, jakos¢ potaczenia z centrum miasta). Do istotnych czynnikéw cenotwérezych zalicza si¢ ponadto otoczenie
nieruchomosci, poziom bezpieczenstwa okolicy, bliskos¢ punktéw handlowo - ustugowych, obiektow administracji,
kultury, stuzby zdrowia i o$wiaty oraz polozenie z dala od ruchliwych ulic. Wartosé nieruchomosci determinuje ponadto
rodzaj istniejacej zabudowy, jej intensywnos¢, elementy ekologiczne, w tym bliskos¢ terendw zielonych.

W kolejnym etapie analizy postanowiono ograniczy¢ otrzymany zbiér do nieruchomosci spelniajacych nastepujace
kryteria:

e transakcje zawarte od pazdziernika 2023 roku,

e powierzchnia od 20 do 50 m’,

e nieruchomosci lokalowe o zblizonych uwarunkowaniach lokalizacyjnych.

¢ lokale mieszkalne usytuowane w kamienicach.

Analizujac powyzsze transakcje stwierdzono, ze ceny wahaja sie od ~7 300 zt do ~11 000 z w przeliczeniu na
1 m’ lokalu. Réznice te sa spowodowane m.in.:
e lokalizacja i najblizszym otoczeniem,
powierzchnia lokalu,
standardem wykonczenia pomieszczen,
funkcjonalnoscia,
usytuowaniem w budynku.

Na podstawie zebranych transakcji obliczono podstawowe mierniki statystyczne:

Srednia cena transakcyjna [zl/m?] 9438,55
Mediana [z1/m?] 965447
Odchylenie standardowe [z}/m°] 1096,95
Wspdlezynnik zmiennosci 0,12
Max. cena transakcyjna [zi/m?] 10951,54
Min. cena transakcyjna [zl/m?] 7303,00
Cmax — Cmin [z}/m?] 3648,54
Liczba transakeji [szt.] 26

Wartos¢ wspélczynnika zmiennoéci na poziomie 0,12 (znacznie mniejsza od 40 %) informuje, ze érednia arytmetyczna
dobrze oddaje charakter zbiorowosci, a wige prawidlowo oddaje realia rynku. Srednia cena transakcyjna 1 m? powierzchni
osiggnela warto$¢ 9 438,55 z1, natomiast odchylenie standardowe uksztattowalo sie na poziomie 1 096,95 zI/m*. Mediana
uksztaltowala si¢ na poziomie 9 654,47 zt/m’. Rozpietos¢ pomiedzy najwyzsza a najnizsza jednostkowa cena transakcyjng
wyniosta 3 648,54 zt/m?,
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W wyniku analizy wyodrebniono cechy rynkowe wplywajace na poziom cen transakcyjnych lokali mieszkalnych na rynku
lokalnym. Na uzyskiwane ceny wplyw mialy lokalizacja i otoczenie, standard wyposazenia wnetrz, powierzchnia
uzytkowa, usytuowanie w budynku oraz funkcjonalnoé¢ pomieszczen.

Wagi cech rynkowych ustalono na podstawie analizy preferencji nabywcéw nieruchomosci (wykorzystujac do tego celu
dane udostepnione przez biura obrotu nieruchomosciami) oraz wynikéw wstepnych badan prowadzonych w postaci
wywiadu bezposredniego. Ostatecznie ustalono, ze na wartos¢ lokali maja wplyw ponizsze cechy rynkowe (atrybuty

cenotwareze), ktorym przypisano nastepujace wagi:

Lokalizacja i otoczenie — 25%,

Powierzchnia uzytkowa lokalu — 15%,
Usytuowanie na pietrze — 10%,
Funkcjonalno$¢ — 10%,

Stan techniczny — 10%.

B W~

Tabela. Opis cech rynkowych

Standard wykonczenia pomieszczen — 30%,

. Lokalizacja budynku, w ktérym polozony jest
przedmiotowy lokal — odleglos¢ od centrum Poznania;
dostgpnos¢é komunikacyjna — ilo$é linii autobusowych i
tramwajowych a takze odleglo$¢ od przystankow
komunikacji publicznej. polozenie przy glownych
ciggach komunikacyjnych. niedaleko punktow
handlowo-ustugowych: atrakcyjno$¢ i bezpieczenstwo
okolicy Otoczenie — wyglad elewacji budynku, estetyka
otoczenia budynku i sgsiedniej zabudowy ogdlne
wrazenie wizualne budynku oraz budynkdw sasiednich,
atrakeyjnosc okolicy. mozliwosci parkingowe.

- b. korzystna

duza liczba linii autobusowych i tramwajowych, bardzo blisko
przystankéw  komunikacji miejskiej; okolica atrakcyjna i bardzo
bezpieczna, estetyczne i interesujace otoczenic budynku, nieuciazliwe
sgsiedztwo, duze poczucie bezpieczenstwa. dobry dojazd do budynku, w
ktéorym usytuowany jest przedmiotowy lokal, obiekt monitorowany,
strzezony

- korzystna
Warunki posrednie

- przecigtna

mala liczba linii autobusowych, znaczna odleglos¢ od przystankéw
komunikacji miejskiej: okolica atrakeyjna i w miare bezpicczna, estetyczne
i interesujgee otoczenie budynku. nieucigzliwe sgsiedztwo, duze poczucie
bezpieczenstwa, dobry dojazd do budynku. w ktérym usytuowany jest
przedmiotowy lokal,

2. Standard wykonczenia pomieszczen i nowoczesnosé
urzadzenia. elementy wykoneczenia wnetrza (podiogi,
sciany i sufity). rozwiazania materialowe. w tym jakos¢
dobranych materialdw

- podwyiszony

pomieszczenia wykonczone bardzo dobrej jakosci materialami, estetyka
wngtrza oraz rozwigzania konstrukcyjno — kompozycyjne na bardzo
wysokim poziomie,

- Sredni
pomieszczenia wykonczone dobrej jakosci materialami, estetyka wnetrza
oraz rozwigzania konstrukcyjno — kompozycyjne na $rednim poziomie

- podstawowy

pomieszezenia wykoriczone co najwyzej $redniej jakosci materialami,
estetyka wnetrza oraz rozwigzania konstrukcyjino — kompozycyjne na
przecigtnym poziomie

3. Powierzchnia uzytkowa lokalu

- mala
lokale o powierzchni do 30 m*

- Srednia
lokale o powierzchni powyzej 30 do 40 m’

- duza X
lokale o powierzchni powyzej 40 m”

4. Usytuowanie na pigtrze

- korzystne
1, II pigtro

- przecietne
pigtra posrednie

- niekorzystne
poddasze, parter,

5. Funkcjonalno$¢ — wielkos¢ i ksztalt lokalu,
wzajemny  stosunck powierzchni  mieszkalnej do
powierzchni komunikacji. uklad pomieszczen, obecnosé
lub brak tarasu, balkonu

- korzystna

lokale o dogodnym (elastycznym) rozkladzie i ksztalcie pomieszczen,
optymalnie duza powierzchnia czgsci mieszkalnej, lokale koniecznie z
balkonem, loggia, tarasem

12




E

e

|5 ESTATE soLuTiION

www.estatesolution.pl —

- przecig¢tna

lokale o dos¢ dobrym (srednio elastycznym) rozkladzie i ksztalcie
pomieszezen. dos¢ duza powierzehnia czesci mieszkalnej. pomieszezenia
przechodnie, bez balkonu

6. Stan techniczny elementow konstrukcyjnych oraz
wyposazenie budynku w instalacje i urzadzenia
techniczne — wiek budynku, konstrukcja, w tym
utrzymanie budynku, jakos¢ i ilos¢ wykonywanych prac
biezacych i remontow.

- korzystny

stan techniczny typowy dla budynkéw wykonanych z bardzo dobrych
Jakosciowo materialéw z zachowaniem zasad sztuki budowlanej. budynki
w pelni wyposazone w instalacje, stan instalacji bardzo dobry. budynki po
gruntownym remoncie

- dobry

stan techniczny budynki wykonane z dobrych jakosciowo materialow z
zachowaniem zasad sztuki budowlanej wymagajace wykonania drobnych
prac (np. przemalowanie powlok malarskich). budynki wyposazone w
instalacje, stan instalacji dobry,

- dostateczny
budynki kwalifikujgce si¢ do remontu, estetyka wnetrza oraz rozwiazania
konstrukeyjno — kompozycyjne ponizej przecigtnego poziomu,

10. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ

Tabela. Zestawienie podobnych lokali mieszkalnych

Lp. tra]:;:i!(cji Polozenie Pow. uzytkowa [m’] Cena t[l;;]:l?lk ol t;:;lni?]k Syind
1. {paz23 Wierzbiecice 36,60 9562,84 10 710,38
2. |paz23 Wierzbiecice 34,67 9374,10 10 498,99
3. az 23 Wierzbigcice 36,58 8 890,00 9 956,80
4. |paz 23 Fabryczna 47.10 9 023,35 10 106,16
5. |paz23 Pradzynskiego 41,04 9502,92 10 643,27
6. [paz23 Kosinskiego 46,62 8 151,01 9129,13
7. |lis 23 Wierzbiecice 34,60 8 063,58 8 950,58
8. |lis23 Pradzynskiego 35,15 9 246,09 10 263,16
9. |lis 23 28 Czerwca 1956r. 41,03 8 262,25 9171,09
10. |lis 23 Kilinskiego 47,70 6918,24 7 679,25
11. [gru23 Uminskiego 39,50 7 341,77 8 075,95
12, |gru23 Uminskiego 41,66 6961,11 7657,23
13, lgru23 Chlapowskiego 31.24 992318 10 915,49
14. |gru 23 28 Czerwca 1956r. 46.46 8§ 501,94 9352,13

15, sty24 Chiapowskiego 42,30 10 047,28 10 951,54
16. sty 24 28 Czerwca 1956r. 33,30 6 700,00 7 303,00
17.  |lut 24 Gorna Wilda 44,20 §371,04 9040,72
18. |lut 24 Wierzbiecice 47,85 9 404,39 10 156,74
19, [lut24 Sikorskiego 33,30 9 309,31 10 054,05
20. (lut 24 Fabryczna 26,31 7 107,25 7 675.84
21. |lut24 Fabryczna 25,71 8 283,27 894594
22, |lut 24 Fabryczna 26,25 8465.61 9 142,86
23. |maj 24 Chlapowskiego 47,40 9599.16 10 079,11
24, |maj 24 Wierzbigcice 41,60 9 615,38 10 096,15
25. |lip 24 Kosinskiego 38,83 10 015,17 10 315,62
26. |lip 24 Wierzbiecice 36,10 8 282,55 8 531,02

Najnizsza cena transakcyjna
Najwyzsza cena transakcyjna |
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Tabela. Opis lokalu o najnizszej cenie transakcyjnej

Data transakeji Styczen 2024 r.

Lokalizacja Poznan, ul. 28 Czerwea 1956v.
Powierzchnia (m’) 33,30

Charakterystyka Standard — podstawowy

Usytuowanie w budynku — korzysme,
Funkcjonalnosé — przecietna,
Stan techniczny — dostateczny.

Skoryg. cena transakcyjna (zi/m’) 7 303,00
Tabela. Opis lokalu o najwyzszej cenie transakcyjnej

Data transakcji Styczen 2024 r.

Lokalizacja Poznan, ul. Chlapowskiego

Powierzchnia (m’) 42,30

Charakterystyka Standard — podwyzszony

Usytuowanie w budynku — korzystne,
Funkcjonalnos$é — korzystna,
Stan techniczny — dobry

Skoryg. cena transakcyjna (zb/m?) 10 951,54

Na podstawie danych zawartych w tabeli (Zestawienie podobnych lokali mieszkalnych), obliczona zostala $rednia (Cs)
oraz zakres sumy wspolczynnikdw korygujacych (Upin, Upax).

Cy= | 9387,05 |zt/m’
Cuax = | 10 951,54 |z¥/m?
Conin=| 7 303,00 |zi/m’
= | 0778
Upax = | 1,167

Tabela. Charakterystyka szacowanego lokalu

Lp. Cechy rynkowe Charakterystyka
1 | Lokalizacja Poznan, ul. Kilinskiego — korzystna
2 | Standard wykonczenia wnetrz Podstawowy
3 | Powierzchnia lokalu (m”) 26,50— mata
4 | Usytuowanie w budynku niekorzystne
5 | Funkcjonalnosc¢ przecietna
6 | Stan techniczny dobry

Tabela. Warto$ci wspélezynnikéw korygujgeych.

Cuoliy cakuwe V\ii;rtoéci wspélczynonikéw korygujqcirch
Lokalizacja i otoczenie 0,194 0,250 0,292
Standard wykonczenia 0,233 0,300 0,350
Funkcjonalnos¢ 0,078 - 0,117
Usytuowanie na pietrze 0,078 0,100 0,117
Powierzchnia uzytkowa 0,117 0,150 0,175
Stan techniczny 0,078 0,100 0,117
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Tabela. Zakres wspélczynnikéw korygujacych.

L. Cechy rynkowe Udzial cechy w Zakres wspé‘lczynuikéw 'Wartoéci’ :

AC (waga cechy) korygujacych wspdélezynnikow ui
1. [Lokalizacja i otoczenie 25% 0,194 - 0,292 0,250
2. [Standard wykonczenia 30% 0,233 - 0,350 0,233
3. |Funkcjonalnos¢ 10% 0,078 - 0,117 0,078
4. |Usytuowanie na pietrze 10% 0,078 - 0,117 0.078
5. [Powierzchnia uzytkowa 15% 0,117 - 0,175 0,175
6. [Stan techniczny 10% 0,078 - 0,117 0,100
SUMA 100% 0,778 - 1,167 0,914

Wartos¢ szacowanego lokalu mieszkalnego obliczono ze wzoru:

W =€, %) wxPxk
gdzie:
C, - érednia cena 1 m? (zh),
u; — wartosci wspotezynnikéw odzwierciedlajace ocene przedmiotowego lokalu mieszkalnego w aspekcie cech rynkowych,
P - powierzchnia wycenianego lokalu mieszkalnego (mz).
K — wspdlezynnik korygujacy na poziomie 0,9, uwzgledniajacy fakt, ze lokal mieszkalny usytuowany jest w suterenie w
budynku oficyny.

W =09387,05 zi/m* x 0,914 x 26,50 m” x 0,9 = 204 627,36 zl

Okreslona warto$¢ rynkowa nieruchomosci lokalowej (lokal mieszkalny) zapisanej w KW nr PO2P/00171758/8 wraz
z przynaleznym udzialem 175/10000 cz. we wspélwlasnosci czesci wspolnych budynku i w prawie wilasnosci gruntu
zapisanym w KW nr PO2P/00039948/0, wg stanu na dzief wizji terenowej:

W =204 600 zt

Slownie: dwiescie cztery tysiace szeséset zlotych

OKRESLENIE WARTOSCI DLA WYMUSZONEJ SPRZEDAZY

Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy to kwota pienigzna, ktéra mozna otrzymaé z tytulu sprzedazy nieruchomosgci
w okolicznosciach, w ktérych sprzedajacy znajduje sie pod presja koniecznosci sprzedazy. Przy okreslaniu wartosci dla
wymuszonej sprzedazy nalezy wzig¢ pod uwagg to, ze zbywca znajduje sie w sytuacji przymusowej, co powoduje, Ze czas
eksponowania nieruchomosci na rynku jest zwykle zbyt krotki, aby mozna bylo uzyska¢ cene rynkowa (KSWP 2
..Wartosci inne niz rynkowa™).

Obiekt polozony jest w doé¢ atrakeyjnej lokalizacji, znajduje sie w dobrym stanie technicznym oraz posiada potencjal
rozwojowy zwiazany z rezerwami niezabudowanego gruntu. Uwzgledniajac ujawnione w niniejszym opracowaniu

okolicznosci ostatecznie przyjeto, ze wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy jest rowna 85% wartosci rynkowej nieruchomosci:

Wy =Wy x0,85=204 600 zl x 0,85 =173 910 zl, po zaokragleniu 173 900 zl.

Opracowanie:

Poznan, dnia 4 pazdziernika 2024 roku
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11.

12.

12.1.
12:2,
12:3.
12.4.
12.5.
12.6.

12.7.

12.8.

13.

WYNIK KONCOWY — WNIOSKI I UZASADNIENIA

Okreslona wartos¢ rynkowa nieruchomosci znajduje si¢ w przedziale ponizej ceny $redniej jaka zanotowano w
obrocie tego typu nieruchomosciami na lokalnym rynku.

Okreslona wartos¢ rynkowa nieruchomosci jako przedmiotu prawa wiasnosci jest wartoécia rynkowa przy
zatozeniach i obwarowaniach przyjetych dla niniejszej wyceny.

KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

Niniejsza wycena nie moze by¢ wykorzystywana dla innych celow jak okreslone w pkt. 4.

Operat szacunkowy wykonano w dwdch opracowaniach (Egz. 1, 2).

Operat szacunkowy sporzadzono zgodnie z aktualnie obowiazujacymi przepisami prawa.

Wyceniajacy nie bierze odpowiedzialnosci za wiarygodnos¢ zalaczonych przez Zleceniodawce dokumentow.
Powierzchnia uzytkowa przyjeta zostala na podstawie zapisow w KW oraz pomiaréw sprawdzajacych.

Okreslona warto$¢ rynkowa wolna jest od podatku i opfat, jakie potencjalny nabywca nieruchomosci bedzie
zobowiazany zaptaci¢ w zwiazku z jej nabyciem, w szczegdlnosci podatkiem takim jest VAT.

Zgodnie z przeprowadzong analiza, cena sprzedazy przedmiotowej nieruchomoscei nie jest powiekszona o podatek
VAT,

Okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci dokonano przy zalozeniu:

lokal nie jest obciazony na rzecz osob trzecich,

ZALACZNIKI

Zal. nr 1. Mapa lokalizacyjna,

Zal. nr 2. Protokol z badania KW nr PO2P/00171758/8 z dnia 30 wrzeénia 2024 r.
Zal. nr 3. Postanowienie Sadu Rejonowego z dnia 11 wrzesnia 2024 1.

Zal. nr 4. Polisa ubezpieczeniowa.
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PROTOKOL
Z BADANIA KSIEGI WIECZYSTEJ PO2P/00171758/8
PROWADZONEJ PRZEZ
SAD REJONOWY POZNAN STARE MIASTO
WYDZIAL VI KSIAG WIECZYSTYCH

DZIAL 1 - (OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI)

Polozenie: Poznan, ul. Kilifiskiego 10/20. Lokal mieszkalny. Pokoj, kuchnia, tazienka, pomieszczenie przynalezne. Pow.
uzytkowa: 31,30 m’.

Komentarz do migracji:

wpis w lamie 3: obreb Wilda; wpis w lamie 4: w suterenie oficyny tylnej; wpisy w lamie 6: - lokal mieszkalny - 26,5 m’, -
pomieszczenie przynalezne - 4,8 m’;

DZIAL ISP — (SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WELASNOSCIA)
1. Rodzaj prawa: udzial zwigzany z wlasnoscia lokalu
Wielkos¢ udziatu: 175/10000
KW: PO2P/00039948/0
DZIAL 11 - (WLASNOSC)

Stanistaw Bukryj w udziale ' czescei.
Artur Bukryj w udziale %4 czesci.

DZIAL 111 - (OBCIAZENIA 1 OGRANICZENIA)
wszczeto egzekucje z udzialu wynoszacego 1/2 czesci w prawie wlasnoéci, a nalezacego do Artura Bukryj w sprawie km
2087/12 na wniosek wierzyciela Banku BPH Spoétka Akcyjna w Krakowie. egzekucje prowadzi komornik sadowy przy
Sadzie Rejonowym Poznan - Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu, Piotr Winter.
ogloszono upadtos¢ wspolwiasciciela niniejszej nieruchomoscei - Artura Bukryja - sygn. akt PO1P/GU/931/2022

DZIAL IV — (HIPOTEKA)

29 238,89 zt — hipoteka przymusowa kaucyjna.
8 048,30 zt — hipoteka przymusowa.

Data badania:
30 wrzesnia 2024 roku

Protokot sporzadzono na podstawie wgladu do Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych poprzez podsystem dostepu ze
strony Ministerstwa Sprawiedliwosci.
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Sygn. akt V Ns 559/22

POSTANOWIENIE

Dnia 11 wrzesnia 2024 r.
Sad Rejonowy Poznan - Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu Wydzial V Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: Sedzia Joanna Armanowska
Protokolant: Sekretarz sadowy Katarzyna Bartkowiak
po rozpoznaniu w dniu 11 wrze$nia 2024 r. w Poznaniu na rozprawie
sprawy z wniosku Ultimo Niestandaryzowanego Sekurytyzacyjnego Funduszu Inwestycyjnego
Zamknigtego z siedzibg we Wroclawiu
przy uczestnictwie Artura Bukryja
0 stwierdzenie nabycia spadku po Stanislawie Bukryj zm. 30.04.2021r.
postanawia
L. stwierdzic, Ze spadek po Stanislawie Bukryju, synu Wiadyslawa i Bronistawy, zm. w dniu
30.04.2021 roku w Poznaniu, ostatnio stale zamieszkalym w Poznaniu, na podstawie
ustawy nabyl w calosci syn Artur Bukryj, syn Stanislawa i Romany
2. kosztami postepowania obcigiyé wnioskodawce i uczestnika w zakresie przez nich
poniesionym.

Sedzia Joanna Armanowska
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ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ

PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:

Rzeczoznawca Majgtkowy Grzegorz
Szczurek

60-185 Skorzewo, Wisniowa 31

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczer SA

Nr polisy SRM0016519

zgodne 2 Rozporzadzeniem Ministia [inanséw 7 dnia 26 kwictnia 2019

w sprawie obowigzkowego ubezpieczenis odpowiedzialnodci cywilnegj
przedsigbiorcy prowadzgcego dzialalnoéd w zakicsie czynnoddi
eczoznawstwe majgthowego (Dz U 2 2019 1. poz. 805)

na okres: 01/05/2024 - 30/04/2025

na sumeg gwarancyjna: 150 000 EUR

stownie: sto pigédziesiat tysiecy euro
skiadka za ubezpieczenie wynosi: 988.00 PLN

Lidizlpdachalska

Smwry Spethiets 0% Uberpased

iExpert.pl SA| www.iexpeit.pl
Warszawa Sad Rejenowy dlam's
ax: 2210026 26 NIP'S,
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POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNE) ZAWODOWE)
Numer polisy 1072782662

W Okres ubezpieczenia: od 02.07.2024 . do 01.07.2025 1.

Ubezpieczajacy: MICHAL WOZNICA RZECZOZNAWCA MAJATKOWY

Adres siedziby: DABROWKI 3 m. 12, 61-501 POZNAN REGON: 320673961
E-mail: MICHAL. WOZNICA@Q2.PL Telefon: +48600265994
Ubezpieczony: MICHAL WOZNICA RZECZOZNAWCA MATATKOWY

KR Adres siedziby: DABROWKI 3 m. 12, 61-501 POZNAN REGON: 320673561
E-mail: MICHAL. WOZNICA@O2.PL Telefon: +48600265994

Zakres ubezpieczenia obowigzkowego Suma gwarancyjna

Na jedno zdarzenie | Na wszystkie zdarzenia
Odpowiedzialnosc cywilna przedsigbiorcy prowadzaceco driatalnost rzeczaznawcy majatkowego 50 000 EUR 50 000 EUR

Suma gwarancyjna jest ustalana przy zastosowaniu kursu érednieqo euro ogloszonego przez NBP
po 12z pierwszy w roku, w ktérym umowa ubezpieczenia zostala zawarta.

Postanowienia dodatkowe
Klauzula rezygnacji z roszczen regresowych

Sktadka taczna: 229,21 PLN Numer rachunku bankowego do zaplaty skiadki
Jednorazowo 59 1240 6960 3014 0110 0711 S0932

Kwota w PLN 229,21 W tytule przelewu prosimy wpisaé: Nr 1072782662

Termin platnosci 03.07.2029

Warunki ubezpieczenia

1. Do umowy obowiazkowega ubezpieczenia ma zastosowanie 2) Ustawa z dnia 22 maja 2003 1. o ubezpieczeniach cbowigzkowych,
1) Rozporzadzenie Ministia Finanséw z dnia 26.04.2019 1. w Sprawie obowigzhowego Ubezpieczeniowym Funduszu Gwarancynym i Folskim Biurze Ubezpieczyciel
uberpieczenia odpowied 1 Cywilne) oy ego dzialainosc Komunikacyjnych.
w zakresie czynnosci rzeczoznawstwa majgtkowego (D2. U. 7 29 kwietnia 2019 1
Poz. BOS).
Postanowienia dodatkowe
Klauzula rezygnacjl z prawa dochodzenia rosaczen regresowych Wyplaconego, z tytuly obowiazhowess ubezpieczenia odpowiedzialnosc: oywilne)
1. Wauzula ma zastosowanie do chowiazkowego ubezpieczenia odpowiedzalnosc odsrkodovania 2a szkody wyrradzone razacym niedbalstwen
cywilnej.

2. F2U 12 rapiaty dodathowe) skladki ubezpieczeniowe), rezygnuje 2 prawa dechodzenia
od udezpieczonega lub oscb, 2a kidre ponosi on odpowiedziainoge, zwroty

Oswiadezenia

1. Oswiadczam, 2¢ przed zawarciem umowy ubezpieczenia obowigzkowego preetwarzania danych, okresie ich przechowywania, odbworcach danych oraz prawach
otr. fem/am D it j&cy informacje o produkcie ubezpieczeniowym jakie przysiuguja podmiotowi danych, informacyg o niczbednodci podania danych do

2. Oswiadczam, ze przed zawarciem umowy ubezpieczenia uzyskalem informacje, ze do przygotowania oferty oraz o zautematyzowanym podejmewaniu decyzji. Informacje
umowy ubeIpieczenia maja zastosowanie przepisy prawa polskiega, udostepriono rowniez pod adresem v, pu.pl.

3. O * wyrazam z00de na otrzymywanie od FZU SA, PZU Zycie SA, PTE PZU Sk, TFI PEU 9. Oswiadczam, ze otrzymalam/em informac): o przetwarzaniy moich danych osobowiych,
SA, PZU Pomoc SA, PZU Zdrowie SA, PZU CO S, Linkd TU SA, PEKAQ S&, Alior Bank zawartg w dostarczonym mi dokumencie Informac)e o Administratorze danych
SA informacii marketingowych za posrednictwem polaczen glosowych (rozmowa osobowych.
telefoniczna, komunikaty olosowe IVR). 10. W zakresie, w jakim podstawg przetwarzania Pani/Pana danych 0sobowych jest

4. O * wyrzzam zgode na otrzymywanie od PZU SA, PZU Zycie SA, PTE PZU &4, TF1 PZU 2goda, ma Pani/Pan prawo Je) wycofania. Zgode moina odwolad w kazdym Qasie w
SA, PZU Pornoc SA, PZU Zdrowie SA, PZU CO SA, Link4 TU SA, PEKAD SA, Alior Bank oddziale lub wysylajgc e-mail na adres kontakt@pzu.pl albo pisme na adres P2U, ul.
SA informacj marketingowych za posredmictwem srodkow komunikac)l elektroniczne) Postepu 1Ba, 02-676 Warszawa. Wycofanie 2gody nie wplywa nia 2godnost 7 prawem
(e-mail, SMS/MMS). przet Qo Na 2006y prred jej wycofaniem,

5. O " Wyratam 2¢00¢ na przetwarzanie moich danych osobowych przez PZU SA w cely
przekazywania mi tresci marketingowych dotyczacych 6w ubezpieczenicwych | * B w polu oznacra racde
innych produktow finansowych, kiedy nie bede posiadaé ubezpieczenia w tej firmie. Peine nazwy spolek:

6. [0 * wyrazam zgode na udostepnienie przez PZU SA moich danych osabowych F2U SA - Powszechny Zaklad Ubezpeczen Spétka Akcyjng, Rando Ignacego Daszyfskiecs
podmiotorn z grupy PZU, ). PZU Zycie SA, PTE PZU SA, TF1 PZU SA, PZU Pomac SA, 4, 00-643 Warszawa; PZU Zycie SA - Powszechny Zaklad Ubezpleczen na 2ycie Spotka
PZU Zdrowie SA, PZU CO SA, Linké TU SA, PEKAQ SA, Alior Bank SA, w ich wiasnych Akcyjna, Ronde Ignacego Daszynskiego 4, 00-843 Warszawa; PTE PZU SA& - Powszechne
celach marketingowych, obejmujacych profilowanie zmierzajace do okredlenia Towarzystwo Emerytaine P2U Spdtka Akcyjna, Rondo Ignacege Daszyriskiege 4, 00-843
preferencji lub potrzeb w zakresie produktow ubezpieczeniowych | innych produktdw Wiarszawa; TF1 PZU 54 - Towarzystwo Funduszy Inwestycyinych P2U Spélka Akeyjna,
finansowych oraz przedstawienia odpowiednie] oferty. Rendo Ignacego Daszyriskiego 4, 00-843 Warszaws; PZU Pomoc SA - PZU Pomoc Spiika

7. O ¥ Wyrazam zgode na przesylanie informac! i dokumentéw, w tym OWU oraz Akcyjna, Rondo Ignacege Daszyniskiego 4, 00-843 Warszawa; PZU Zdrowie SA - P2U
dokumentu zawierajacego informaqe o produkae, a takie informagyi, o ktorych mowa Zdrowie Spoika Akeyjna, Ronco Ignacego Daszyriskiego 4, 00-843 Warszawa; PZU CO SA
wart. 9 ust.] ustawy 0 dystrybuchi ubezpieczen, ktore maja zwiazek 7 wnioskowana Iub - PZU Centrum Operacji Spotka Akcyjna, Rondo Ignacego Daszyriskiego 4, 00-843
zawarta umowa uberpieczenia w PZU SA za poérednictwem &rodkow komunikac)i Warszawa; Link4 TU SA - Linkd Towarzystwo Ubezpieczen Spotka Akeyjna, ul. Pastepy 15,
eleklronicznej, w tym wizdomosci SMS/MMS lub e-mail, na wskazany przeze mnie 02-676 Warszawa; PEKAD SA - Bank Polska Kasz Opicki Spotka Akoyjna, ul. Zubra 1,
numer telefonu lub adres mailowy. W razie zmiany podanych przeze maie danych 01-066 Warszawa; Alior Bank SA - Alior Bank Spélka Akeyjra, ul, topuszaniska 38D,
kontak h, zobowigzuje sie uak ¢ moje dane, dzieki ktdrym bede otrzymywad 02-232 Warszawa, TUW PZUV/ - Toweriystwo Ubezpeczen Wzajemnych Polski Zakiad
informacje ze posrednictwem srodkéw komunikacii elektroniczne;. Ubezpieczer Wzajemnych, Rondo Ignacego Daszyriskiego 4, 00-543 Werszawa; PZU Cash

8. Przekazano informacie o administratarze danych osob h, danych kontaxtowych SA - PZU Cash Spolka Akcyjna, Rendo Ignacego Daszynskiego 4, 00-843 Warszawa.

administrztora vraz inspektora ochrony danych, cefach | podstawie pravine)

1072782662/pc: 100000567596797/BE20  PIN: 7185

Powszechny Zaklad Ubezpieczer: Spéika Akcyjna, Sad Rejonowy dla m.st, Warszawy, XI1I Wydziat Gospodarczy, KRS 9831, NIP 526-025-10-49,
kapilat zakiadowy: 86 352 300 21 wplacony w caloci, Rondo 1gnaceqo Daszyriskiego 4, 00-843 Warszawa, pau.pl, Infolinia: 801 102 102 (oplata 2g0dna 7 taryfa operatora)
DSPOCZA/24F04_05/20240619.1611 /proddppude-322539722.3/FILE/pc: 10000056 7596797 1/2
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Postanowienia dodatkowe lub odmienne

P ienia dodatk do cbowia go ubezpieczenia
powiedzialnoici cywilnej przedsiebiorcy pr acego dzialalnos w

zakresie cxynnoséci rzec jatk 9

1. Reilamacie, skarge lub zazalenie skiada si¢ w kazde] jednostce PZU obstugujace)
khenta,

2. Reklamacja, skarga lub zazalenie moga byt ziozone:

1) na pismie — osobidtie 2Ibo wyslane przesylxa pocziows w rozumieniu ustawy
Prawo pocziewe, na prayklad piszac na adres: PZU SA i, Posigpu 18A,

02-676 Warszawa {adres tylko do kerespondencii);

2) na pismie - wysiane na adres do doreczen elektronicznych PZU SA w rozumieniu
ustawy o doreczeniach elektronicznych, poczawszy od dniz wpisania tego adresuy
do bazy adreséw elektroniznych;

3) w formie ustne) - telefonicznie, na przykiad dzwonigc pod numer infolini
801-102-102, albo osobiscie do protokolu podczes wizyty w jednostee, o ktorej
mowa woust. 1;

<) w postaci elektroniczne) - wysytajac e-mail na adres reklamacie@pzu.pl lub
wypetniajgc formularz na vaww.pzu.pl.

3. PZU rozpatruje reklamac)e, skarge lub zazalenie 1 udziela ng nic odpowiedr, bes
zhednej zwioki, jednak nie pdiniej nit w terminie 30 dni od dnia ich otrzymania,

7 zastrzezeniem ust. 4.

4. W szczegdlnie skomplikowanych przypadkach, uniemozliwiajgoych rozpatrzenie

r ji, skargi lub i dzi w terminie, o kuérym mowa

w ust. 3, PZU przekazuje osoble, ktéra ziozyla reklamacje, skarge lub zaZalenie

informacje, w ktére): i

1} wyjaénia przyczyng opdinienia;

2) wskaruje okolicznodcl, ktore muszg zostac ustalone dia rozpatrzeniz sprawy;

3) okredla prrewidywany termin rozpatrzenia reklamaqyi, skargi lub zazalenia
| udzielenia odpowiedzi, ktdry nie moze przekroczyd 60 dni od dnia otrzymania
rekiamacy, skargi lub zatalenia.

5. Odpowiedi PZU na reklamacjg, skargg lub zalalerue zostanie dostarczona osobig,
kidra je ztozyla:

1) w przypadku, gdy kkentem jest osoba fizyczna - ne piémie, 2 tym ze odpowied?
matna dostarczy¢ poczta elektroniczng wylacznie na wniosek kiienta;

2) w przypadku, gdy klientem jest inny podmiot niz wskazany w pkt 1 - na piémie
lub za pomoca innego trwalego noénika informacyi.

6. Osobie fizycznej, kidra ziozyla reklamacje przysiuguje prawo wniesienia

do Rzecznika Finansowego wniosku dotyczacego:

1) nieuwzglednienia roszczen w trybie rozpatrywania rekiamaci;

2) niewykonania crynnoda wynikajacych z reklamacii rozpatrzone) zgodnie 7 wola te)
osoby w terminie okredlonym w odpowiedzi na tg reldamacie.

7. Reklamagje, skargr 1 zazalenia rozpatrywane sg przez Jednostki organizacyjne PZU,
ktore sg wiasciwe ze wzgledu fia przedmiot sprawy.

8. Reklamagie uregulowane s§ w ustawie o rozpatrywaniu reklamacji przez pedmicty
rynku finansowego i o Rzeczniku Finansowym oraz w ustawic © dystrybucii
ubezpieczen.

9. PZU przewiduje mozlwosC pozasadowego rozwigZywania sparow.

10. Podmiotem uprawnionym w rozumieniu ustawy ¢ porasadowym rozpalrywaniu
sporéw konsumenckich, wiadciwym dia PZU do pozasadowego rozpalrywania
spordw, Jest Rzecznik Finansowy, ktdrego adres strony Internetowe) jest
nastepujacy: www.rf.gov.pl.

11. Ubezpieczajacemu, ubezpieczonemu, Uposazonemu | UPTawnionemu 7 umowy
ubezpieczenia, bedacemu konsumentem, przysluguje prawo zwrécenia sig ¢ pomoc
do Miejskich | Powiatowych Rzecznikdw Konsumenta.

12. W przypadku umawy ubezpieczenia zewartej drog elektroniczna, konsument ma
prawo skorzystac z pozasadawego sposobu rozstrzygania sportw i Hozyd skarge
za poérednictwem platformy internetowego systemu rozstrzygania sporow
{Piatforma ODR) zgodnie z Rozpor ver u Europejskiego | Rady
nr 524/2013 z dnia 21 maja 2013 1. - adres: http://ec.europa.eu/consumers/odr/.
Za dziatanie Piatformy ODR odpowiada Komisja Europejska. Adres pocty
elektroniczne) do kontaktu z PZU jest nastepujacy: reklamacie@pzu.pl.

13, Jezyklem stosowanym przez PZU w relaciach 2 konsumentem jest jezyk polski.

14, PZU podiega nadzorowi Komisy Nadzoru Finansowego,

Postanowienia dodatkowe do umowy/ 6w ubezpieczenia stwierdzonych
niniejsza Polisa

1. W umowie ubezpieczenia zawarle) na cudzy rachunek Ubezpieczajacy zobowigzany
jest dorecry Ubezpieczonemu OWU, kidre ma)g zastosowanie do te] umowy
ubezpleczenia, na pismie lub 22 2003 Ubezpieczonege na innym trwatym noéniku,
W przypadku umowy ubezpieczenia, w kidrej okres ochrony ubezpieczeniowe]
rozpoczyna sie poinief nit w dniu zawarcia umowy ubezpieczenia, OWU powinny byé
doreczone Ubezpieczonemu przed objeciem go ochrong ubezpieczeniowy.
Przekazanic OWU na trwalym nosniku, wymaga uprzedniej 2gody Ubezpleczonego,
Na 2adanie PZU SA Ubezpieczajacy zobowiazany jest przedstawid dowodd wykonania
tej powinnosci,

. Z zachowaniem pozostatych, niezmienicnych postanowien umowy ubezpiecenia,
strony postanawiajq, e przed dniem platnoci skiadki ubezpieczeniowej PZU SA
wysle e-mail nz adres poczty ek icznej, ktory ubezpi podal przy
rawarciu tej umowy, 2 informaciami dotyczacymi platnosci, w tym 2z linkiem,
dzieki ktéremu ubezpieczajacy moie oplacié skiadke ubezpieczeniowa.

Y]

Potwierdzam dane kontaktowe D ych Informacji

MICHAL WOZNICA RZECZOZNAWCA MAJATKOWY Biegariska Anita ]

E-mail: MICHAL. WOZNICA@02.PL ul. MACIEJA RATAJA 38, 61-595 POZNAN

Telefon: +48600265994 E-mail: anita.bieganska@hfb-service.pl
tel.: +48 650072447

Data zawarcia umowy: 19.06.2024 r.

Oéwiadczam, fe przed zawarciem umowy ubezpieczenia dystrybutor ubezpieczed poryskal ode mnie informacie w celu ustalenia moich potrzeb i wymagan co do zakresu ochrony ubezpieczeniavwe)]
przy uvwagiedrieniu wysokosci skiadki, jaka jestem skicnny/skienna zaplacic.
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Pieczec i podpis ubezpieczajacego do polisy
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Ubezpieczajacy

Pieczed | podpis przedstawiciela PZU SA

801 102 102 lub (or) +48 22 566 55 55 pzu.pl
w przypadku awarii lub wypadku (in case of accident)

1072782662/pc:100000567596797/BE20  PIN: 7185

(801102102 pzu.pl
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ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ

PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:
Estate Solution sp. z 0.0.

60-124 Poznan, Dmowskiego 124 / 3

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczer SA

Nr polisy SRM0016996

na okres: 22/08/2024 - 21/08/2025

na sume gwarancyjng: 25 000 EUR

stownie: dwadziescia piec tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 2 668.00 PLN
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