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OPERAT SZACUNKOWY

SPOLDZIELCZEGO WLASNOSCIOWEGO PRAWA DO LOKALU NR 9
POLOZONEGO W POZNANIU
PRZY UL. POZNANSKIEJ 56
ZAPISANEGO W KW NR PO1P/00304202/1

Sygnatura akt: KM 2416/24

Wartos¢ rynkowa spotdzielczego witasnosciowego prawa do lokalu nr 9 potozonego w Poznaniu przy
ul. Poznanskiej 56, zapisanego w KW nr PO1P/00304202/1, zgodnie ze stanem na dzien wizji lokalnej:

789 700 zi

stownie: siedemset osiemdziesiat dziewie¢ tysiecy siedemset ztotych

Opracowanie:

Poznan, dnia 5 listopada 2025 roku
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1. WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO
1.1. OPIS LOKALU MIESZKALNEGO
1.1.1. Polozenie: Poznan, ul. Poznanskiej 56 m 9

1.1.2. Rodzaj nieruchomosci: spétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu

Budynek, w ktérym znajduje si¢ przedmiotowy lokal mieszkalny, potozony jest na terenie dzielnicy Jezyce w Poznaniu.
Dojazd do nieruchomos$ci zapewnia ulica Poznanska — droga o nawierzchni asfaltowej, o charakterze miejskim i
przecigtnym nate¢zeniu ruchu. Najblizsze otoczenie stanowi zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, w tym kamienice z
przetomu XIX i XX wieku oraz nowsze budynki wielorodzinne wzniesione w ostatnich latach, ktére wpisuja si¢ w proces
sukcesywnej rewitalizacji tej czesci miasta. W promieniu okoto 300—400 metréw od nieruchomosci przebiegaja gtéwne
arterie komunikacyjne dzielnicy — ulica Dgbrowskiego i ulica Roosevelta — zapewniajace bezposredni dostep do Mostu
Teatralnego, stanowigcego wazny wezel przesiadkowy komunikacji miejskiej (tramwajowej i autobusowej). W najblizszej
okolicy zlokalizowane sg liczne punkty handlowo-uslugowe, gastronomiczne, placowki o$wiatowe oraz obiekty
uzytecznosci publicznej. W niewielkiej odlegtosci od budynku znajduje si¢ réwniez Rynek Jezycki — tradycyjne centrum
handlowe i spoteczne dzielnicy, petnigce funkcje lokalnego targowiska.

Przedmiotowy lokal mieszkalny zlokalizowany jest w budynku wielorodzinnym stanowigcym kamienice mieszkalng,
wzniesiong w 1912 roku w technologii tradycyjnej, murowanej. Obiekt nalezy do zespotu budynkéw mieszkalnych
Spoétdzielni Urzednikéw Niemieckich (DBWBYV), wpisanych do Gminnej Ewidencji Zabytkéw Miasta Poznania. Budynek
posiada pie¢ kondygnacji nadziemnych (parter, trzy pi¢tra oraz uzytkowe poddasze) i jest calkowicie podpiwniczony — w
czegsci podziemnej znajduja si¢ pomieszczenia piwniczne i techniczne. Dach o konstrukcji drewnianej, dwuspadowy,
pokryty jest dachéwka ceramiczng. Obiekt nie posiada ocieplenia zewnetrznego. Gospodarka remontowa prowadzona jest
na poziomie przecigtnym. W ostatnich latach wykonano remont pokrycia dachowego. W trakcie ogledzin nie stwierdzono
uszkodzen konstrukcyjnych, ugie¢ stropdw ani zarysowan $cian. Ogélny stan techniczno-uzytkowy budynku oceniono jako
przecigtny, adekwatny do wieku obiektu i jego biezacego sposobu uzytkowania.

Lokal mieszkalny nr 9 potozony jest na IV pigtrze (poddasze) kamienicy mieszkalnej wielorodzinnej. Dostgp do
mieszkania odbywa si¢ bezposrednio z wspdlnej klatki schodowej. Funkcjonalnie sktada si¢ z nastgpujacych pomieszczen:
salonu z kuchnig, dwéch pokoi, garderoby, tazienki z WC oraz korytarza. Standard wykonczenia pomieszczen okreslono
jako podstawowy. Lokal wymaga przeprowadzenia licznych prac wykoficzeniowych. Powierzchnia uzytkowa: 80,80 m?
(pow. antresoli nie zostata wliczona do pow. uzytkowej lokalu mieszkalnego).

1.2. CEL WYCENY:

Okreslenie wartosci rynkowej spéldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu dla potrzeb opisu i oszacowania przez
komornika sadowego.

1.3.  WARTOSC RYNKOWA LOKALU:
/okre$lona w podej$ciu pordwnawczym, metoda korygowania ceny $redniej/

Wartos$¢ rynkowa spéldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu nr 9 potozonego w Poznaniu przy ul. Poznanskiej
56, zapisanego w KW nr PO1P/00304202/1, zgodnie ze stanem na dzien wizji lokalnej:

789 700 zt

slownie: siedemset osiemdziesiat dziewig¢ tysigcy siedemset ztotych

1.4. DATY ISTOTNE DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO

Data sporzadzenia operatu szacunkowego 5 listopada 2025 roku

Data, na ktérg okres§lono warto$¢ przedmiotu wyceny 5 listopada 2025 roku

Data, na ktérg okre$lono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny 20 pazdziernika 2025 roku

Data dokonania ogledzin lokalu mieszkalnego 20 pazdziernika 2025 roku
(piecze¢ i podpis)
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2. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest lokal mieszkalny nr 9 potozony w Poznaniu przy ul. Poznanskiej 56, stanowiacy przedmiot
spotdzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu. Dla ograniczonego prawa rzeczowego prowadzona jest przez V Wydziat
Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego Poznan — Stare Miasto w Poznaniu, ksigga wieczysta nr PO1P/00304202/1.

3. ZAKRES WYCENY

Zakresem wyceny objeto spotdzielcze wilasno$ciowe prawo do lokalu (lokal mieszkalny) nr 9 potozonego w Poznaniu
przy ul. Poznafiskiej 56, zapisanego w ksigdze wieczystej nr PO1P/00304202/1, zgodnie ze stanem na dzief wizji lokalne;j.

4. CEL WYCENY

Okreslenie wartos$ci rynkowej spéldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu dla potrzeb opisu i oszacowania
przez komornika sagdowego.

5. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO
5.1. PODSTAWA FORMALNA

Zleceniodawca: Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym Poznan-Grunwald i Jezyce w Poznaniu Piotr Tomaszewski,
ul. Sniadeckich 50/2, 60-774 Poznan.

5.2 PODSTAWA MATERIALNO - PRAWNA

5.2.1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami — tekst jednolity (Dz.U. z 2024 r. poz. 1145) z
pézniejszymi zmianami.

5.2.2.  Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzes$nia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
(Dz.U. 2023 poz. 1832), z pdzniejszymi zmianami.

5.2.3. Kodeks Cywilny - Ustawa z dnia 23.04.1964 r. — tekst jednolity (Dz. U. z 2025 r. poz. 1071).

5.2.4. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 1 grudnia 2023 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie
szczegbtowego sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania nieruchomosci (Dz.U. 2023 poz. 2633).

5.2.5. Kodeks Postgpowania Cywilnego z dnia 17.11.1964 r. — tekst jednolity (Dz. U. z 2024 r. poz. 1568).

5.3. ZRODEA DANYCH MERYTORYCZNYCH

5.3.1. O PRZEDMIOCIE WYCENY

5.3.1.1. Wigzja terenowa przeprowadzona w dniu 20 pazdziernika 2025 roku.

5.3.1.2. Badanie ksiggi wieczystej nr PO1P/00304202/1 z dnia 20 pazdziernika 2025 roku.

5.3.1.3. Wglad do akt ksigg wieczystych.

5.3.1.4. Pismo ze SM Lokatorsko — Wlasnosciowe;j ,,Jezyce” z dnia 28 czerwca 2023 roku.

5.3.1.5. Zaswiadczenie ze SM Lokatorsko — Wtasno$ciowej ,,Jezyce” z dnia 23 listopada 2015 roku.
5.3.1.6. Rzut lokalu.

5.3.1.7. Pomiary pomieszczen wykonane w dniu wizji lokalnej.

5.3.2. O RYNKU NIERUCHOMOSCI

5.3.2.1. Informacje o ruchu cen na lokalnym rynku nieruchomosci bedace w Bazie Danych Estate Solution sp. z 0 o.

5. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO

Data sporzadzenia operatu szacunkowego 5 listopada 2025 roku
Data, na ktérg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny 5 listopada 2025 roku
Data, na ktérg okre$lono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny 20 pazdziernika 2025 roku
Data dokonania ogledzin lokalu mieszkalnego 20 pazdziernika 2025 roku
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7. OPIS I OKRESLENIE STANU LOKALU

7.1. OPIS WYCENIANEGO LOKALU

LOKALIZACJA

Budynek, w ktérym usytuowany jest przedmiotowy lokal mieszkalny, zlokalizowany jest w Poznaniu, w dzielnicy Jezyce,
przy ul. Poznaniskiej 56.

Aglomeracja poznanska (Metropolia Poznaf) zajmuje centralny
obszar wojewddztwa wielkopolskiego. Obejmuje miasto Poznan oraz
otaczajace je gminy w ukladzie dwoéch pierscieni — lacznie
28 jednostek samorzadowych. Powierzchnia aglomeracji wynosi
okoto 3 082 km?, co stanowi ok. 10,3% powierzchni wojewddztwa
wielkopolskiego. Zamieszkuje ja ponad 1,1 mln oséb, co stanowi ok.
30% ludnosci wojewddztwa.

Nowe Aglomeracja poznanska nalezy do najbardziej rozwinigtych
i dynamicznie rozwijajacych si¢ obszaréw metropolitalnych w Polsce.
W licznych opracowaniach dotyczacych proceséw urbanizacyjnych
Miasto i rozwoju gospodarczego zajmuje 2—3 miejsce w kraju, po Warszawie

i Krakowie, ustgpujac jedynie najwigkszym osrodkom stotecznym.

Grunwald

Poznah — centralne miasto aglomeracji 1 stolica wojewddztwa
wielkopolskiego — jest jednym z najstarszych i najwigkszych
polskich miast. Polozony nad rzekami Wartg i Cybing, na Pojezierzu
Wielkopolskim, stanowi wazny wezel komunikacyjny kraju,
z rozwinigty infrastrukturg drogowa, kolejowa i lotnicza (migdzynarodowy Port Lotniczy Poznan—tawica).
Wedtug danych Gléwnego Urzedu Statystycznego, na dzien 31 grudnia 2024 roku Poznan liczyt 536 151 mieszkancéw,
zajmujac piate miejsce w Polsce pod wzgledem liczby ludno$ci i 6sme pod wzgledem powierzchni (261,3 km?). Gestos¢
zaludnienia wynosi ok. 2 047 oséb na 1 km2. Warto jednak podkresli¢, ze rzeczywista liczba 0s6b zamieszkujacych miasto
(wedtug danych mobilnych) przekracza 710 tys., co wskazuje na istotne znaczenie migracji wewnetrznych i codziennych
dojazdéw z gmin o$ciennych. Poznan jest jednym z najsilniejszych o§rodkéw gospodarczych w kraju. Zréznicowana
struktura gospodarki, z dominujagcym sektorem ustug i nowoczesnego przemystu, zapewnia miastu wysoka odpornosé
ekonomiczng. Wedtug Fitch Ratings, Poznan posiada stabilny rating ,,A-”, co potwierdza jego bardzo dobra kondycje
finansowa i zdolno$¢ do dlugoterminowego rozwoju. Produkt krajowy brutto (PKB) per capita w Poznaniu nalezy do
najwyzszych w Polsce i jest okolo dwukrotnie wyzszy od $redniej krajowej. Stopa bezrobocia w miescie pozostaje na
najnizszym poziomie w kraju i na koniec sierpnia 2025 roku wynosita 1,4%, przy $redniej dla wojewddztwa
wielkopolskiego 2,8%. Poznan stanowi réwniez wazny osrodek akademicki, naukowy i kulturalny. Funkcjonuje tu 25 szkét
wyzszych, w tym 8 publicznych, na ktérych ksztalci si¢ tacznie okoto 100 tys. studentéw, co plasuje miasto na 4. miejscu
w Polsce pod wzgledem liczby studentéw. Najwigksze uczelnie to Uniwersytet im. Adama Mickiewicza, Politechnika
Poznafiska, Uniwersytet Ekonomiczny, Uniwersytet Medyczny oraz Uniwersytet Przyrodniczy. W mieScie odbywaja si¢
Miegdzynarodowe Targi Poznanskie — najstarsze i najwicksze w Polsce wydarzenie wystawiennicze o znaczeniu
mi¢dzynarodowym. Poznah jest réwniez siedzibg kurii archidiecezji poznanskiej — jednej z najstarszych diecezji w kraju.
Silna pozycja gospodarcza, rozwini¢ta infrastruktura transportowa, bogata oferta edukacyjna i kulturalna, a takze wysoka
jakos$¢ zycia sprawiaja, ze aglomeracja poznanska jest jednym z kluczowych osrodkéw rozwoju regionalnego i krajowego
w Polsce.

Dzielnica Jezyce — jedna z pigciu dzielnic Poznania potoZzona po lewej stronie Warty, w pdtnocno-zachodniej czesci
miasta, na potudniu graniczaca z dzielnica Grunwald, a na wschodzie z poznafiskim Starym Miastem. Znajduje si¢ miedzy
ulicami Roosevelta, Bukowska, Zeromskiego, a od pétnocy granicg dzielnicy sa tory kolejowe. Dzielnica Jezyce zajmuje
57,9 km?, co daje drugie miejsce pod wzgledem wielkoéci dzielnic w Poznaniu. Wedlug najnowszych danych Jezyce
zamieszkuje obecnie 79 848 mieszkancéw, a gestosé zaludnienia wynosi 1 379 os./km?. Atutem dzielnicy jest bardzo dobra
organizacja transportu publicznego, ktéry pozwala sprawnie dosta¢ si¢ do centrum miasta nawet z najbardziej oddalonych
zakatkéw Jezyc, a nawet z terendw poza wyznaczong przez Miejskie Przedsigbiorstwo Komunikacyjne stref¢ A — wiodaca
do podpoznanskich miejscowosci. Dobra lokalizacja z innymi czg¢éciami miasta jest mozliwa gléwnie dzigki waznemu
punktowi przesiadkowemu, jakim jest Rondo Kaponiera oraz bliskosci dwdéch waznych dworcow, ktére zapewniaja
sprawny dojazd takze do innych miast. Najwazniejszg arteria komunikacyjna jest ul. Dabrowskiego, jedna z najdluzszych
w miescie. Obecnie Jezyce petnig gtéwnie funkcje mieszkalng i rekreacyjna. W péinocno-wschodniej i wschodniej czesci
dzielnicy wystgpuja osiedla o zabudowie wielorodzinnej, w czg¢éci potudniowo-wschodniej zwarte obszary zabudowane
XIX wiecznymi kamienicami oraz zabudowa jednorodzinna w péinocno-wschodniej cze$ci dzielnicy. W czesci

5



EE E STATE S D L LITI D N — www.estatesolution.pl —

poludniowo zachodniej dominuja tereny zielone, w tym lasy komunalne oraz port lotniczy Poznan-fawica i koszary
Wojska Polskiego. Na terenie Jezyc znajduja si¢ rowniez duze zbiorniki wodne — Jezioro Kierskie, Jezioro Strzeszynskie i
Rusalka.

OTOCZENIE

Budynek, w ktérym znajduje si¢ przedmiotowy lokal mieszkalny, potozony jest na terenie dzielnicy Jezyce w Poznaniu.
Dojazd do nieruchomos$ci zapewnia ulica Poznanska — droga o nawierzchni asfaltowej, o charakterze miejskim i
przecietnym natezeniu ruchu. Najblizsze otoczenie stanowi zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, w tym kamienice z
przetomu XIX i XX wieku oraz nowsze budynki wielorodzinne wzniesione w ostatnich latach, ktére wpisuja si¢ w proces
sukcesywnej rewitalizacji tej czesci miasta. W promieniu okoto 300—400 metréw od nieruchomosci przebiegaja gtéwne
arterie komunikacyjne dzielnicy — ulica Dgbrowskiego i ulica Roosevelta — zapewniajace bezposredni dostep do Mostu
Teatralnego, stanowigcego wazny wezel przesiadkowy komunikacji miejskiej (tramwajowej i autobusowej). W najblizszej
okolicy zlokalizowane sg liczne punkty handlowo-uslugowe, gastronomiczne, placowki o$wiatowe oraz obiekty
uzytecznosci publicznej. W niewielkiej odlegtosci od budynku znajduje si¢ réwniez Rynek Jezycki — tradycyjne centrum
handlowe i spoleczne dzielnicy, pelnigce funkcj¢ lokalnego targowiska.

Dokumentacja fotograficzna — otoczenie
I | P . ED

=

Zrédto: hitp://sip.geopoz.pl
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OPIS BUDYNKU

Przedmiotowy lokal mieszkalny zlokalizowany jest w budynku wielorodzinnym stanowigcym kamienic¢ mieszkalna,
wzniesiong w 1912 roku w technologii tradycyjnej, murowanej. Obiekt nalezy do zespotu budynkéw mieszkalnych
Spoétdzielni Urzednikéw Niemieckich (DBWBYV), wpisanych do Gminnej Ewidencji Zabytkéw Miasta Poznania. Budynek
posiada pi¢¢ kondygnacji nadziemnych (parter, trzy pigtra oraz uzytkowe poddasze) i jest calkowicie podpiwniczony — w
czeSci podziemnej znajduja si¢ pomieszczenia piwniczne i techniczne. Dach o konstrukcji drewnianej, dwuspadowy,
pokryty jest dachéwka ceramiczng. Obiekt nie posiada ocieplenia zewnetrznego. Gospodarka remontowa prowadzona jest
na poziomie przecigtnym. W ostatnich latach wykonano remont pokrycia dachowego. W trakcie oglgdzin nie stwierdzono
uszkodzen konstrukcyjnych, ugie¢ stropdw ani zarysowan $cian. Ogélny stan techniczno-uzytkowy budynku oceniono jako
przecigtny, adekwatny do wieku obiektu i jego biezacego sposobu uzytkowania.

Budynek jest w pelni wyposazony w instalacje techniczne:
* instalacja elektryczna,
* instalacja wodna,
* instalacja C.O.,
* instalacja kanalizacyjna,
* instalacja gazowa,
* instalacja domofonowa,
* instalacja odgromowa.

OPIS LOKALU MIESZKALNEGO

Lokal mieszkalny nr 9 potozony jest na IV pietrze (poddasze) kamienicy mieszkalnej wielorodzinnej. Dostep do
mieszkania odbywa si¢ bezposrednio z wspdlnej klatki schodowej. Funkcjonalnie sktada si¢ z nast¢pujacych pomieszczen:
e salonu z kuchnig,
e dwoch pokoi,
e garderoby,
e lazienki z WC,
*  korytarza.

Na dzien wizji lokalnej, lokal wykonczony byt w nastepujacym standardzie:
e posadzki:
o salon — drewno,
o kuchnia — drewno, ptytki ceramiczne,
o pokoje — wykladzina dywanowa,
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korytarz — drewno,
garderoba — drewno,
fazienka z WC — ptytki ceramiczne,

salon — cegla, malowane farbami emulsyjnymi, cz¢Sciowo wykonczone niepomalowang plyta GK,
czgsciowy brak wykonczenia otworéw okiennych,

kuchnia — boazeria drewniana, malowane farbami emulsyjnymi, zdj¢te ptytki ceramiczne, $ciana bez
tynkow,

pokoje — malowane farbami emulsyjnymi, tynk ozdobny, czg¢éciowy brak wykofczenia otworéw
okiennych,

korytarz — tynk ozdobny malowany farba emulsyjna, cze§ciowo wykonczone niepomalowang ptyta GK,
garderoba — malowane farbami emulsyjnymi,

fazienka z WC — plytki ceramiczne (czg¢sciowo zdjete), czgsciowy brak wykonczenia otwordw okiennych,

e sufity — czeSciowo podwieszane, malowane farbami emulsyjnymi, z PCV w tazience; czgsciowo z dziurami i
wystajacymi kablami elektrycznymi,

* antresola znajdujaca si¢ nad mieszkaniem wymaga wykonczenia $cian w okolicach okien,

* drzwi wejSciowe — podwdjne (stalowe zewngtrzne, drewniane wewnegtrzne),

e drzwi wewngtrzne — drewniana,

* stolarka okienna — potaciowa, drewniana,

* grzejniki — stalowe, ptytowe,

* w salonie znajduje si¢ stalowe, krecone schody prowadzace na antresole¢ (stan techniczny dostateczny),

* na antresoli znajduje si¢ piec gazowy dwufunkcyjny (zgodnie z informacja uzyskana od wlascicielki
nieruchomoéci jest on niesprawny).

Standard wykonczenia pomieszczen okreslono jako podstawowy. Lokal wymaga przeprowadzenia prac wykonczeniowych.

Funkcjonalno$¢ okreslono jako przeci¢tng:
* lokal nie posiada oddzielnego WC,
* lokal nie posiada balkonu / loggii,
* lokal ma $ciany ze skosami,
* uktad funkcjonalny pomieszczen okreslono jako przecigtny, wystepuja pomieszczenia przechodnie,
* lokal posiada antresolg,
e osoba uprawniona z tytulu spétdzielczego wilasnosciowego prawa do przedmiotowego lokalu moze korzystaé
z piwnicy o pow. 5,15 m?,

Powierzchnia uzytkowa: 80,80 m? (pow. antresoli nie zostata wliczona do pow. uzytkowej lokalu mieszkalnego)

Powierzchnia uzytkowa przyjeta zostala na podstawie informacji zawartych w ksiedze wieczystej lokalu, pisma
ze SM Lokatorsko — Wlasnosciowej ,.Jezyce” z dnia 28 czerwca 2023 roku, rzutu lokalu oraz pomiaréw wykonanych
podczas wizji lokalnych.

Wyposazenie lokalu w instalacje:
e elektryczna,
* kanalizacyjna,

e wodna,

e C.0. - piec gazowy dwufunkcyjny,

e gazowa,

¢ domofonowa.
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