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1. Wyciag z operatu szacunkowego

Wyciag z operatu szacunkowego spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego
nr 12, potozonego w Poznaniu na Os. Bohateréw I Wojny Swiatowej 61. Budynek usytuowany jest
na dziatce ewid. nr 2/16 o pow. 1,7293 ha, obreb nr 0006 Zegrze, powiat m. Poznan, wojewddztwo

wielkopolskie.

Polozenie lokalu

Przedmiot wyceny

Zakres wyceny

Dane ewidencyjne

Uwarunkowania planistyczne

Wilasnos¢

Opis

Cel wyceny

Okreslona wartos¢
rynkowa

Os. Bohateréw II Wojny Swiatowej 61/12, Poznan
gmina m. Poznan, wojewodztwo wielkopolskie

Przedmiot wyceny stanowi spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu
(lokal mieszkalny nr 12 o powierzchni uzytkowej 47,20 m?).

Okre$lenie warto$ci rynkowej spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu
o funkcji mieszkalnej nr 12, wg stanu aktualnego, potozonego w Poznaniu
na Os. Bohateréw II Wojny Swiatowej 61.

obreb nr 0006 Zegrze, arkusz mapy 31, dziatka ewid. nr 2/16 o pow. 1,7293 ha

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Poznania, Uchwata nr LXXII/1137/VI1/2014 Rady Miasta Poznania z dnia 23
wrzesnia 2014r., ustalono, ze przedmiotowy teren oznaczony jest symbolem:
MW — tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej.

Osoba fizyczna

Lokal mieszkalny nr 12 bedacy przedmiotem spoétdzielczego whasno$ciowego
prawa, zlokalizowany jest w Poznaniu na Os. Bohateréw II Wojny Swiatowej 61,
0 powierzchni uzytkowej 47,20 m? (sktada si¢ z 3 (trzech) pokoi, kuchni, tazienki
z WC oraz korytarza), do lokalu przylega loggia. Lokal usytuowany jest na 3 pietrze
w  budynku  mieszkalnym  wielorodzinnym.  Wtasciciel — spdtdzielczego
wlasnosciowego prawa posiada mozliwos¢ korzystania z piwnicy, nie jest ona
jednak objeta w/w prawem i nie stanowi prawa majatkowego.

Okreslenie wartosci rynkowej spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego dla potrzeb postgpowania upadto§ciowego.

Warto$¢ rynkowa spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego nr
12 zlokalizowanego w Poznaniu
na Os. Bohateréw I1 Wojny Swiatowej 61
wq stanu aktualnego
wynosi (po zaokragleniu):
324 600,00
Stownie: trzysta dwadziescia cztery tysigce szescset ztotych

o Data sporzadzenia wyceny: e 02.06.2022r.
e Data, na ktora okreslono warto§¢ rynkowa: e 02.06.2022r.
o Data, na ktora okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: e 20.05.2022r.
o Data dokonania ogl¢dzin: e 20.05.2022r.
Aneta Dembska YA
Autor rzeczoznawca majatkowy, /e '
operatu ([ 2 ;

$wiadectwo nadania uprawnien zawodowych nr 5667 w zakresie
szacowania nieruchomosci wydane przez Ministra Transportu,
Budownictwa i Gospodarki Morskiej




2. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiot wyceny

Przedmiot wyceny stanowi spoétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego nr 12,
potozonego na Os. Bohaterow II Wojny Swiatowej 61 w Poznaniu.

Dla spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu o funkcji mieszkalnej Sad Rejonowy Poznan —
Stare Miasto w Poznaniu, VI Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi Ksiege Wieczysta
nr PO2P/00209869/5.

Dla nieruchomosci gruntowej Sad Rejonowy Poznan — Stare Miasto w Poznaniu, VI Wydzial Ksiag
Wieczystych prowadzi Ksigge Wieczysta nr PO2P/00221606/4.

Oznaczenie geodezyjne: obreb nr 0006 Zegrze, arkusz mapy 31, dziatka ewid. 2/16 o pow. 1,7293 ha

Zakres wyceny
Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej spotdzielczego wiasnosciowego prawa do
lokalu mieszkalnego nr 12, wg stanu aktualnego, potozonego na Os. Bohaterow II Wojny Swiatowej
61 w Poznaniu.

3. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego dla potrzeb postgpowania upadtosciowego.

4. Podstawa formalna wyceny

Wyceng sporzadza si¢ na podstawie zlecenia ztozonego przez syndyka masy upadtosci prowadzacego
postepowanie upadtosciowe wobec Pani Magdaleny Wilkosz dla Biura Wyceny Nieruchomos$ci Aneta
Dembska z siedziba w Poznaniu.

5. Podstawy prawne

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. Prawo upadtosciowe (Dz. U. 2022r., poz. 872),

Ustawa o sp6tdzielniach mieszkaniowych z dnia 15 grudnia 2000r. (Dz. U. 2021r., poz. 1208),
Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U. 2021r., poz. 1899),

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2108 i 2109, ze zmianami), w tym
Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 03 marca 2021r. zmieniajace rozporzadzenie
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2021r., poz.
555),

5. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2021 r., poz. 2459),

6. positkowo (nie ujete w przepisach prawa) Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW)
opracowane przez Polskg Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcdw Majatkowych.

Mo

6. Daty istotne dla okreslenia wartosci rynkowej

Data sporzadzenia wyceny 02.06.2022r.
Data, na ktorg okreslono wartos¢ rynkowsg 02.06.2022r.
Data dokonania ogledzin nieruchomosci 20.05.2022r.
Data, na ktora okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny 20.05.2022r.



7. Zrédta danych o nieruchomosci

1. Ogledziny przeprowadzone w dniu 20.05.2022r.,

2. Badanie Ksiag Wieczystych spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego
oraz nieruchomosci gruntowej w dniu 01.06.2022r.,

3. Mapa ogolnej lokalizacji nieruchomosci (Zrodto: System Informacji Przestrzennej miasta
Poznania),

4. Informacja o przeznaczeniu gruntéw w studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego miasta Poznania, Uchwata nr LXXI1/1137/V1/2014 Rady Miasta Poznania
z dnia 23 wrzes$nia 2014r.,

5. Postanowienie z dnia 14.02.2022r.

6. Analiza zbioru danych rejestru cen i wartosci prowadzonego na podstawie wilasnej bazy
danych rzeczoznawcéw majatkowych, informacje o ruchu cen na lokalnym rynku
nieruchomosci bedace w Bazie Danych Rzeczoznawcy Majatkowego oraz pozyskane ze
Spoétdzielni Mieszkaniowej ,,Osiedle Mtodych” w Poznaniu,

7. Analiza rynku ofertowego w celu potwierdzenia uzyskanego wyniku oraz badania relacji
popytu i podazy na rynku lokalnym,

8. Informacje dodatkowe przekazane od Zlecajacego.

8. Opis stanu nieruchomosci
8.1. Stan otoczenia

Potozenie ogolne

Poznan — miasto na prawach powiatu w pétnocno — zachodniej czesci kraju, potozone na Pojezierzu
Wielkopolskim, nad rzeka Warta. Jest jednym z najstarszych oraz najwigkszych miast Polski, stolica
wojewodztwa wielkopolskiego.

Piagte pod wzgledem liczby ludnosci miasto w Polsce (541,6 tys. mieszkancow) i 6sme pod wzgledem
powierzchni (262 km?). Poznan wraz z powiatem poznanskim i gminami Oborniki, Skoki, Szamotuty
i Srem tworzy aglomeracje poznaniska zamieszkang przez ok. 1 min 0séb.

Wedtug prowadzonego corocznego rankingu miast Polski pod wzgledem atrakcyjnos$ci inwestycyjnej,
Poznan jest niezmiennie kwalifikowany w $cistej czotowce wsrod miast wojewodzkich. Obecnie jest
jednym z czterech miast wojewddzkich charakteryzujacych si¢ najwyzszg atrakcyjnoscia inwestycyjna
i najnizszym stopniem ryzyka inwestycyjnego. Gtowne atuty Poznania ktére wplywajg na
atrakcyjnos¢ dla inwestorow zagranicznych to: potencjat kapitatu ludzkiego, wysoka jakos¢ zycia,
rozwinigta sie¢ potaczen komunikacyjnych (krajowych i zagranicznych) oraz dostgpnosé
nowoczesnych powierzchni biurowych.

Miasto jest istotnym wezlem drogowym i kolejowym. W Poznaniu zbiega si¢ 5 drog krajowych
(w tym autostrada) — nr 5, nr 11, nr 92, autostrada A2 oraz droga krajowa nr 32 konczaca swoj bieg
w podpoznanskim Steszewie oraz 4 drogi wojewodzkie. Poznanski Wezet Kolejowy, przez ktory
przebiega 8 linii kolejowych, jest jednym z najwiekszych i najruchliwszych w kraju.

W obrebie miasta 44 proc. podrozy wykonywanych jest komunikacjg miejska, 39 proc. —
samochodem, a 4 proc. rowerem (najwyzszy wskaznik w Polsce). Podstawa transportu publicznego na
terenie miasta jest 20 linii tramwajowych, ktore uzupetniaja 53 linie autobusowe normalne, 46 linii
autobusowych podmiejskich oraz 1 pospieszna. W nocy komunikacja publiczna opiera si¢ na 20
liniach autobusowych oraz jednej linii tramwajowej. Wigkszos¢ linii nocnych kursuje co 30 minut,



a ich centralnymi punktami przesiadkowymi sa Rondo Kaponiera i Poznan Gtéwny (dworzec
kolejowo-autobusowy). Miasto posiada miedzynarodowy port lotniczy Poznan-ELawica.

W miescie znajduje si¢ ponad 240 tys. mieszkan. Przecigtna powierzchnia uzytkowa 1 mieszkania to
64,4 mkw. Okoto 80% mieszkancow mieszka w zabudowie wielorodzinnej. Prawie potowa mieszkan
(43%) powstata przed 1970r., 34% powstalo w latach 1971-1988, zas 23% wybudowano po 1989r.
Najwigcej mieszkan jest wlasnoscig 0s6b fizycznych (56%) i spotdzielni mieszkaniowych (36%).
Mieszkania komunalne stanowig okoto 6%.

oooooo
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Wielkopolski m

Zrédio: www.google.pl/maps

Potozenie szczegbdlowe

Wyceniany lokal mieszkalny nr 12 bedacy przedmiotem spotdzielczego wiasno$ciowego prawa,
zlokalizowany jest na Os. Bohaterow 11 Wojny Swiatowej 61 w Poznaniu, obreb nr 0006 Zegrze.
Lokal mieszkalny bedacy przedmiotem spoétdzielczego wiasnosciowego prawa, usytuowany jest
w budynku mieszkalnym wielorodzinnym. Budynek i lokal uzytkowane sa zgodnie z funkcja
mieszkaniowa. W bezposrednim sasiedztwie budynku znajduje si¢ zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna, tereny zielone oraz obiekty uzytecznosci publicznej.

Dojazd do wycenianego lokalu mieszkalnego odbywa si¢ komunikacja miejska autobusowa
i tramwajowg, najblizsze przystanki zlokalizowane sg w odlegtosci do okoto 500 m.

Ponizej mapa satelitarna (Zrodfo: https://www.google.pl/maps):

Dostep do drogi publicznej
Realizowany jest poprzez bezposredni dostgp do drogi publicznej.




8.2. Stan prawny i ewidencyjny
Stan wg zapisow ewidencyjnych i wieczysto — ksiegowych

Dla spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu o funkcji mieszkalnej Sad Rejonowy Poznan —
Stare Miasto w Poznaniu, VI Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi Ksigge Wieczysta
nr PO2P/00209869/5.

Dla nieruchomosci gruntowej Sad Rejonowy Poznan — Stare Miasto w Poznaniu, VI Wydziatl Ksiag
Wieczystych prowadzi Ksigge Wieczysta nr PO2P/00221606/4.

W dniu 01.06.2022r. dokonano badania Ksiggi Wieczystej spotdzielczego wlasnosciowego prawa do
lokalu mieszkalnego nr PO2P/00209869/5 (zrodio: przegladarka-ekw.ms.gov.pl):

DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI I

Numer biezgcy nieruchomosci

Nr
podstawy

wpisu
Potozenie (numer porzqdkowy / wojewédztwo,

’ ) ko g |WIELKOPOLSKIE, M. POZNAN, POZNAN M., POZNAN 1
powiat, gmina, miejscowosc)

Numer budynku [|Numer lokalu OSIEDLE BOHATEROW II WOJNY SWIATOWEJ 6112
Przeznaczenie lokalu LOKAL MIESZKALNY
POKO]J - 3, KUCHNIA - 1

Nieruchomos¢, na k'tor'e] usytuowany jest Lp. 1. |lPo2p / 00151762/ 3
budynek (numer ksiegi wieczystej)

Odrebnosé (lokal stanowi odrebng nieruchomosé) NIE
Pole powierzchni uzytkowej lokalu wraz z
powierzchnia pomieszczen przynaleznych 47,2000 M2

| DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA |

Opis lokalu (rodzaj izby - liczba)

Opis spéldzielni mieszkaniowej
Nr
podstawy
wpisu
e N SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA "OSIEDLE MEODYCH" 2
Nazwa spotdzielni mieszkaniowej W POZNANIU

POZNAN
00048849600000

Siedziba spotdzielni mieszkaniowej

REGON spotdzielni mieszkaniowej

| DZIAL 11 - WLASNOSC |

Nr
Lp. 1. B podstawy

7



Lista wskazan udzialow w prawie (numer
udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj
wspolnosci)

Osoba fizyczna (Imig pierwsze nazwisko, imi¢ ojca, |y 1 A DAL ENA WILKOSZ, BLAZEJ, JADWIGA, 70050807285
imie¢ matki, PESEL)
e i AAtiAt A R e s e e s A A e B ————EE

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
Wpisu

UMOWA SPRZEDAZY, 2570/95, 1995-12-29, BARBARA ZWIERZYNSKA LATAWIEC, POZNAN; 9-10
(tytut aktu, numer rep A, data sporzqdzenia, notariusz — imie/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba; potozenie dokumentu -
numer karty akt)

DZ. KW./PO2P/00014050/04/001, 2004-11-16 08:20:15, 2004-12-15-09.25.36.164860, NIE, 3-4
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, polozenie wniosku — numer karty akt)

j
4 UMOWA SPRZEDAZY, 1137/2005, 2005-02-22, VIOLETTA DOLATA, POZNAN; 24-26
(tytut aktu, numer rep A, data sporzqdzenia, notariusz — imie/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba; potozenie dokumentu -
numer karty akt)
DZ. KW./PO2P/00002118/05/001, 2005-02-25 08:07:44, 2005-03-01-13.02.59.590846, NIE, 25

j

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, polozenie wniosku — numer karty akt)

UMOWA SPRZEDAZY, 7966/2005, 2005-11-02, VIOLETTA DOLATA, POZNAN; 52-54
(tytut aktu, numer rep A, data sporzqdzenia, notariusz — imie/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba; potozenie dokumentu -
numer karty akt)

DZ. KW./PO2P/00014515/05/001, 2005-11-04 07:53:29, 2005-11-04-14.15.47.947715, NIE, 53
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, polozenie wniosku — numer karty akt)

DZIAL 111 - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

Nr
podstawy
wpisu
pr—
18, 19,
20, 21,
Numer wpisu 22,23,
24, 25,
26, 27,
28

Rodzaj wpisu INNY WPIS

WSZCZETO EGZEKUCIE Z NINIEJSZEJ NIERUCHOMOSCI W
SPRAWIE KM 856/17 NA WNIOSEK WIERZYCIELA BANK BPH
S.A. EGZEKUCJE PROWADZI KOMORNIK SADOWY PRZY
SADZIE REJONOWYM POZNAN - NOWE MIASTO | WILDA W
POZNANIU, RADOMIR RADECKI

Tre$¢ wpisu

Rodzaj zmiany PRZYLACZONO DO EGZEKUCII KOLEJNEGO WIERZYCIELA
PROKURA NIESTANDARYZOWANY SEKURYTYZACYJINY
FUNDUSZ INWESTYCYJINY ZAMKNIETY W SPRAWIE KM
1000/20, EGZEKUCJE PROWADZI KOMORNIK SADOWY PRZY
SADZIE REJONOWYM POZNAN-NOWE MIASTO | WILDA W

POZNANIU RADOMIR RADECKI

PRZYELACZONO DO EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI
DOTYCHCZASOWEGO WIERZYCIELA PROKURA
NIESTANDARYZOWANY SEKURYTYZACYJNY FUNDUSZ
INWESTYCYINY ZAMKNIETY WE WROCLAWIU - W SPRAWIE
KM 238/20, EGZEKUCJE PROWADZI KOMORNIK SADOWY PRZY
SADZIE REJONOWYM POZNAN-NOWE MIASTO | WILDA W
POZNANIU RADOMIR RADECKI

DO EGZEKUCJI PRZYLACZYL SIE KOLEJNY WIERZYCIEL, TJ.
BANK POLSKA KASA OPIEKI SPOLKA AKCYJINA Z/S W
WARSZAWIE W SPRAWIE O SYGN. AKT KM 1385/15.
EGZEKUCIJE PROWADZI KOMORNIK SADOWY PRZY SADZIE
REJONOWYM POZNAN-NOWE MIASTO | WILDA W POZNANIU




Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedaca osobg
prawng (nazwa, siedziba, REGON, KRS)

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedaca osobg
prawng (nazwa, siedziba, REGON)

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna nieb¢daca osoba
prawng (nazwa, siedziba, REGON)

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna nieb¢daca osoba
prawng (nazwa, siedziba, REGON, KRS)

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedaca osoba
prawng (nazwa, siedziba, REGON, KRS)

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna nieb¢daca osoba
prawng (nazwa, siedziba, REGON)

i

ar >~ wr

o

o

o

=

N

RADOMIR RADECKI.

p.

DO EGZEKUCJI PRZYLACZYL SIE WIERZYCIEL BANK POLSKA
KASA OPIEKI SPOLKA AKCYINA Z/S W

WARSZAWIE W SPRAWIE O SYGN. AKT

KM 2191/16. EGZEKUCJE PROWADZI

KOMORNIK SADOWY PRZY SADZIE

REJONOWYM POZNAN-NOWE MIASTO |

WILDA W POZNANIU RADOMIR

RADECKI.

DO EGZEKUCJI PRZYLACZYL SIE

KOLEJNY WIERZYCIEL, TJ. PROKURA NIESTANDARYZOWANY
SEKURYTYZACYJNY FUNDUSZ INWESTYCYINY ZAMKNIETY
W SPRAWIE O SYGN. AKT

KM 290/21. EGZEKUCJE PROWADZI

KOMORNIK SADOWY PRZY SADZIE

REJONOWYM POZNAN-NOWE MIASTO |

WILDA W POZNANIU RADOMIR

RADECKI.

BANK BPH SPOLKA AKCYJNA, GDANSK, 350535626,
0000010260

PROKURA NIESTANDARYZOWANY SEKURYTYZACYJINY
FUNDUSZ INWESTYCYJNY ZAMKNIETY, WROCLAW,
140317429

PROKURA NIESTANDARYZOWANY SEKURYTYZACYJINY
FUNDUSZ INWESTYCYJNY ZAMKNIETY, WROCLAW,
140317429

BANK POLSKA KASA OPIEKI SPOLKA AKCYJNA,
WARSZAWA, 000010205, 0000014843

BANK POLSKA KASA OPIEKI SPOLKA AKCYJNA,
WARSZAWA, 000010205, 0000014843

PROKURA NIESTANDARYZOWANY SEKURYTYZACYJNY
FUNDUSZ INWESTYCYJNY ZAMKNIETY, WROCLAW,
140317429

DZIAL IV - HIPOTEKA |

Numer hipoteki (roszczenia)

Rodzaj hipoteki (roszczenia)
Suma (stownie), waluta

Odsetki (rodzaj)

Wierzytelno$¢ i stosunek prawny (numer
wierzytelnosci / wierzytelnosc)

Termin zaptaty

Inne informacje

Wierzyciel hipoteczny

niebedaca osoba prawnag (nazwa, siedziba,
REGON)

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna

Lp.
1.

HIPOTEKA UMOWNA ZWYKEA

57196,00 (PIECDZIESIAT SIEDEM TYSIECY STO
DZIEWIECDZIESIAT SZESC) CHF

ZMIENNE

|KREDYT

2036-06-20

ZABEZPIECZENIE ZGODNE Z UMOWA KREDYTOWA NR
02142/404400-7656/2006 Z DNIA 7 CZERWCA 2006 R.

BANK BPH S.A. Z SIEDZIBA W KRAKOWIE ODDZIAL W
POZNANIU, KRAKOW, 35053562600000

Lp. 2.

Nr

- podstawy
wpisu

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

Numer hipoteki (roszczenia) "3 9

HIPOTEKA UMOWNA KAUCYJNA



30900,00 (TRZYDZIESCI TYSIECY DZIEWIECSET) CHF
ZMIENNE

|ODSETKI

[ Termin zaptaty 2036-06-20

ZABEZPIECZENIE ZGODNE Z UMOWA KREDYTOWA NR
02142/404400-7656/2006 Z DNIA 7 CZERWCA 2006 R.

BANK BPH S.A. Z SIEDZIBA W KRAKOWIE ODDZIAL W
POZNANIU, KRAKOW, 35053562600000

|Suma (stownie), waluta

lOdsetki (rodzaj)

Wierzytelno$¢ i stosunek prawny (numer
wierzytelnosci / wierzytelnosc)

Inne informacje

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna
niebedaca osoba prawna (nazwa, siedziba,
REGON)

Lp. 3.

Numer hipoteki (roszczenia)

Rodzaj hipoteki (roszczenia)
Suma (stownie), waluta
7ZABEZPIECZENIE NALEZNOSCI WYNIKAJACYCH Z

TYTULU WYKONAWCZEGO, STANOWIACEGO
PODSTAWE NINIEJSZEGO WPISU

Wierzytelno$¢ i stosunek prawny (numer
wierzytelnosci / wierzytelnosé)

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna
niebedaca osobg prawnag (nazwa, siedziba,
REGON, KRS)

BANK POLSKA KASA OPIEKI SPOLKA AKCYJNA,
WARSZAWA, 000010205, 0000014843

Lp. 4.

Numer hipoteki (roszczenia)

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

213219,06 (DWIESCIE TRZYNASCIE TYSIECY DWIESCIE
DZIEWIETNASCIE 06/100) ZE

ZABEZPIECZENIE SPEATY WIERZYTELNOSCI
WYNIKAJACYCH Z DOKUMENTU STANOWIACEGO
PODSTAWE NINIEJSZEGO WPISU

Suma (stownie), waluta

Wierzytelno$¢ i stosunek prawny (numer
wierzytelnosci / wierzytelnosc)

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna
niebedaca osoba prawng (nazwa, siedziba,
REGON, KRS)

BANK POLSKA KASA OPIEKI SPOLKA AKCYJNA,
WARSZAWA, 000010205, 0000014843

Uwaga:

W powyzszej Ksiedze Wieczystej w dziale 1V — hipoteka widnieja wpisy hipoteki umownej zwykte;j,
hipoteki umownej kaucyjnej oraz 2 (dwoch) hipotek przymusowych. Hipoteki nie wplywajg na
wartos¢ rynkowg przedmiotu wyceny, wobec tego nie uwzglednia si¢ owego w wycenie.

Na datg wyceny rzeczoznawcy majatkowemu zostato przedtozone Postanowienie z dnia 14.02.2022 r.
w przedmiocie ogloszenia upadtosci Magdaleny Wilkosz (sygnatura akt: X1 GU 1805/21) —
Postanowienie stato sie prawomocne z dniem 09.04.2022 r.

Zgodnie z Art. 144 i Art. 146 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. Prawo upadtosciowe (Dz. U. 2022r.,
poz. 872), z dniem uprawomocnienia sie¢ postanowienia o upadtosci — postegpowanie egzekucyjne
ulega umorzeniu z mocy prawa.

Wobec powyzszego, warto$¢ rynkowa przedmiotu wyceny oszacowano bez uwzglednienia obcigzen
zawartych w dziale III powyzszej Ksiggi Wieczyste;.
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W procesie wyceny nie uwzglednia si¢ ograniczonych praw rzeczowych nieujawnionych w Ksiedze
Wieczystej.

W dniu 01.06.2022r. dokonano badania Ksiggi Wieczystej nieruchomo$ci —gruntowej
nr PO2P/00221606/4 (zrodto: przegladarka-ekw.ms.gov.pl):

DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)
1. REP.C./ NOTA /482655 / 22 - 2022-05-24, 10:20:25

DZ. KW./ PO2P /15187 / 22 / 1 - 2022-05-24, 11:59:56 - PRZEKSZTALCENIE SPOLDZIELCZEGO

11 WEASNOSCIOWEGO PRAWA DO LOKALU W PRAWO WEASNOSCI

Numer biezacy nieruchomosci

Nr

Lp. 1. - podstawy
wpisu

e |
7EGRZE

. WIELKOPOLSKIE, M. POZNAN, POZNAN M., POZNAN

Obreb ewidencyjny (nazwa)

Potozenie (numer porzqdkowy / wojewodztwo,
powiat, gmina, miejscowosc)

OS. BOHATEROW 11 WOJNY SWIATOWEJ 2 - 8
B - TERENY MIESZKANIOWE

|P02P /00151762 / 3, 0,1544 HA

2/14
7EGRZE

.|WIELKOPOLSKIE, M. POZNAN, POZNAN M., POZNAN

0S. BOHATEROW 11 WOINY SWIATOWEJ 9 - 28
B - TERENY MIESZKANIOWE

Sposob korzystania

Przylaczenie (numer ksiggi wieczystej, z ktorej
odigczono dziatke, obszar)

Obreb ewidencyjny (nazwa)

Potozenie (numer porzqdkowy / wojewodztwo,
powiat, gmina, miejscowosc)

‘ Sposob korzystania

Przylaczenie (numer ksiggi wieczystej, z ktorej PO2P / 00151762 / 3. 1.3267 HA
odlgczono dziatke, obszar) T

‘ Obreb ewidencyjny (nazwa)

Potozenie (numer porzqdkowy / wojewodztwo,
powiat, gmina, miejscowosc)

0S. BOHATEROW 11 WOJNY SWIATOWEIJ 60 - 86
Sposob korzystania IB - TERENY MIESZKANIOWE

Przylaczenie (numer ksiggi wieczystej, z ktorej
odlgczono dziatke, obszar)

PO2P /00151762 / 3, 1,7293 HA

Lp.4. N
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‘ podstawy
wpisu
Numer dziatki 1/52 3,4

Identyfikator dziatki 306401 1.0006.AR_10.1/52
lObreb ewidencyjny (nazwa) 7ZEGRZE

Polozenie (numer porzqdkowy /wojewddztwo, (ILp. Wy I\y1E] KOPOLSKIE, POZNAN, POZNAN, POZNAK
powiat, gmina, miejscowosé) 1.

lUlica OSIEDLE BOHATEROW I WOINY SWIATOWEJ
Sposob korzystania BP - ZURBANIZOWANE TERENY NIEZABUDOWANE

Przylaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktorej PO2P / 00060972 / 3, 0,0636 HA
odigczono dziatke, obszar)

Identyfikator dziatki

306401 1.0006.AR_31.2/11

. WIELK OPOLSKIE, POZNAN, POZNAN, POZNAN

OSIEDLE BOHATEROW II WOINY SWIATOWE]
Bl - INNE TERENY ZABUDOWANE

|P02P /00060972 /3, 0,0115 HA

Obreb ewidencyjny (nazwa)

Potozenie (numer porzqdkowy / wojewodztwo,
powiat, gmina, miejscowosc)

Sposob korzystania

Przylaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktorej
od{gczono dziatke, obszar)

Lp. 6.

Numer dziatki

Identyfikator dziatki

306401 1.0006.AR_10.1/63

. WIELKOPOLSKIE, M. POZNAN, POZNAN M., POZNAN

OS. BOHATEROW II WOJNY SWIATOWEJ
BP - ZURBANIZOWANE TERENY NIEZABUDOWANE

|P02P /00151762 / 3, 0,0332 HA

Obreb ewidencyjny (nazwa)

Potozenie (numer porzqgdkowy / wojewddztwo,
powiat, gmina, miejscowosc)

Sposob korzystania

Przylaczenie (numer ksiggi wieczystej, z ktorej
odigczono dziatke, obszar)

Lp.7.

[Numer dziatki

1/64
306401_1.0006.AR_10.1/64

7EGRZE
.|WIELKOPOLSKIE, M. POZNAN, POZNAN M., POZNAN
Ulica OS.BOHATEROW Il WOINY SWIATOWEJ 39-51;
0S.BOHATEROW Il WOINY SWIATOWE] 53-54
Sposob korzystania B - TERENY MIESZKANIOWE

Przylaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktorej PO2P /00151762 / 3, 0,9197 HA
odigczono dziatke, obszar)

Lp. 8. podstawy

Identyfikator dziatki

‘ Obreb ewidencyjny (nazwa)

Potozenie (numer porzqdkowy / wojewodztwo,
powiat, gmina, miejscowosc)

[Numer dziatki



http://mapy.geoportal.gov.pl/imap/?identifyParcel=306401_1.0006.AR_10.1/52
http://mapy.geoportal.gov.pl/imap/?identifyParcel=306401_1.0006.AR_31.2/11
http://mapy.geoportal.gov.pl/imap/?identifyParcel=306401_1.0006.AR_10.1/63
http://mapy.geoportal.gov.pl/imap/?identifyParcel=306401_1.0006.AR_10.1/64

Identyfikator dziatki

306401_1.0006.AR_10.1/66
ZEGRZE
Potozenie (numer porzqdkowy / wojewédztwo,

powiat, gmina, miejscowosd) .|WIELKOPOLSKIE, M. POZNAN, POZNAN M., POZNAN
Ulica OS.BOHATEROW Il WOINY SWIATOWEJ 31-32;
0S.BOHATEROW Il WOJNY SWIATOWE] 34-37

Sposob korzystania B - TERENY MIESZKANIOWE

Przylaczenie (numer ksiggi wieczystej, z ktorej PO2P / 00151762 / 3. 0.8225 HA
odigczono dziatke, obszar) T

‘ Obreb ewidencyjny (nazwa)

Identyfikator dziatki

Pt s st oo Teororsias . rozsas. st v roak |
-

|P02P /00151762 / 3, 0,2822 HA

Sposob korzystania

Przylaczenie (numer ksiggi wieczystej, z ktorej
odigczono dziatke, obszar)

Obszar catej nieruchomosci 5,3431 HA

Budynki

Nr
Lp. 9. podstawy
wpisu

Potozenie (numer porzqdkowy / wojewddztwo, WIELKOPOLSKIE, M. POZNAN, POZNAN M., 1,14
. . -, g Lp. 1. .
powiat, gmina, miejscowosc) POZNAN

Identyfikator budynku 06401 _1.0006.AR_31.2/16.1 BUD

0S. BOHATEROW 11 WOJNY SWIATOWEJ 60; OS.
BOHATEROW 11 WOJNY SWIATOWEJ 61; OS.
BOHATEROW II WOJNY SWIATOWEJ 62; OS.
Nazwa ulicy numer porzadkowy budynku BOHATEROW 11 WOJNY SWIATOWEJ 63; OS.
BOHATEROW 11 WOJNY SWIATOWEJ 64; OS.
BOHATEROW I1 WOJNY SWIATOWEJ 65; OS.
BOHATEROW II WOJNY SWIATOWEJ 66

[Liczba kondygrai

Przeznaczenie budynku BUDYNEK MIESZKALNY

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

\Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)

N DZ. KW./PO2P /15187 /22 / 1 - 2022-05-24, 11:59:56 - PRZEKSZTALCENIE SPOLDZIELCZEGO
: 'WLASNOSCIOWEGO PRAWA DO LOKALU W PRAWO WLASNOSCI

BRAK WPISOW

DZIAL II - WEASNOSC

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)

13


http://mapy.geoportal.gov.pl/imap/?identifyParcel=306401_1.0006.AR_10.1/66
http://mapy.geoportal.gov.pl/imap/?identifyParcel=306401_1.0006.AR_31.2/12

DZ. KW./PO2P /15187 /22 /1 - 2022-05-24, 11:59:56 - PRZEKSZTALCENIE SPOLDZIELCZEGO
WLASNOSCIOWEGO PRAWA DO LOKALU W PRAWO WEASNOSCI

Wiasciciele

Nr
Lp. 1. --- podstawy
wpisu
Lista wskazan udziatow w prawie (numer 25
udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj 906’ '
wspolnosci)

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA "OSIEDLE MLODYCH" W

niebedaca osobg prawng (Nazwa, siedziba, REGON) POZNANIU, POZNAN, 00048849600000
_—""--"-—+--a
Widniejq wpisy dot. wielkosci udziatu nieruchomosci wspolnej, ktora stanowi grunt oraz czesci
budynku i urzgdzen, ktore nie stuzqg wytqcznie do uzytku wiascicieli lokali.

I DZIAL I1I - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA I

Numer wpisu

OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE ZWIAZANE Z INNA

Rodzaj wpisu NIERUCHOMOSCIA

PRAWO ODPLATNEJ I NA CZAS NIEOKRESLONY SEUZEBNOSCI
PRZECHODU I PRZEJAZDU NA PRAWIE UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO NIERUCHOMOSCI OBCIAZONEJ, OBJETEJ
KSIEGA WIECZYSTA PO2P/0221606/4, Z OGRANICZENIEM
WYKONYWANIA TEGO PRAWA DO DZIALKI GRUNTU NR 1/64,
CELEM DOSTEPU DO DROGI PUBLICZNE]

Tre$¢ wpisu

\Wskazania innej
nieruchomosci -
nieruchomosé

wladngca

Numer ksiggi PO2P /00101871 /5

DZIAL 1V - HIPOTEKA

BRAK WPISOW

8.3. Stan techniczno — uzytkowy

Opis budynku

Nieruchomo$é¢ polozona jest w Poznaniu na Os. Bohateréw 11 Wojny Swiatowej 61, wérod zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej, w sasiedztwie — tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,
tereny zielone oraz obiekty uzytecznosci publicznej.

Budynek mieszkalny wielorodzinny (szesciokondygnacyjny, w tym pie¢ kondygnacji nadziemnych
i jedna kondygnacja podziemna), podpiwniczony. Wybudowany w technologii wielkoptytowej
w 1973 .

14




Ponizej dokumentacja fotograficzna bezposredniego otoczenia, dojazdu oraz nieruchomosci nr 61,
aktualna na dzien ogledzin:
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Opis lokalu mieszkalnego

Lokal mieszkalny nr 12 bedacy przedmiotem spotdzielczego whasnosciowego prawa, zlokalizowany
jest w Poznaniu na Os. Bohaterow 11 Wojny Swiatowej 61, 0 powierzchni uzytkowej 47,20 m? (sktada
sie z 3 (trzech) pokoi, kuchni, tazienki z WC oraz korytarza), do lokalu przylega loggia. Lokal
usytuowany jest na 3 pictrze w budynku mieszkalnym wielorodzinnym. Wtasciciel spotdzielczego
wlasnosciowego prawa posiada mozliwos¢ korzystania z piwnicy, nie jest ona jednak objeta w/w
prawem i nie stanowi prawa majatkowego.

Wrykonczenie lokalu mieszkalnego, wg stanu aktualnego na dzief ogledzin

e drzwi wejsciowe do lokalu — podwojne,

o stolarka drzwiowa — pojedyncza, ptycinowa, czgsciowo przeszklona,

¢ stolarka okienna — PCV (wymiana w latach 90-tych),

e podiogi — czeSciowo: ptytki / mozaika parkietowa / wyktadzina dywanowa / wyktadzina PCV,
e Sciany — czesciowo: ptytki / malowane / tapeta,

e grzejniki — cze$ciowo: stalowe (wymiana okoto 3 lata temu) / drabinkowy (w tazience z WC),
e Wyposazenie w instalacje: petne,

¢ Informacje dodatkowe — widoczne zmurszenia tynkow, brak $wiatta w tazience z WC.

Budynek, jak i lokal mieszkalny zawieraja wszystkie przylacza i moga by¢ eksploatowane. Nie ma
przeciwskazan do uzytkowania obiektu i lokalu stanowigcego przedmiot wyceny.

Ponizej dokumentacja fotograficzna lokalu mieszkalnego nr 12 oraz pomieszczenia piwnicy:
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8.4. Stan zagospodarowania

Wyceniany lokal mieszkalny nr 12 zlokalizowany jest na Os. Bohateréw II Wojny Swiatowej 61
w Poznaniu, obreb nr 0006 Zegrze. Lokal mieszkalny bedacy przedmiotem spotdzielczego
wlasnosciowego prawa, usytuowany jest w budynku mieszkalnym wielorodzinnym. Budynek i lokal
sa uzytkowane zgodnie z funkcja mieszkaniowsa. Ogo6lnodostepne miejsca parkingowe. Teren od
frontu utwardzony, w dalszej cz¢$ci zagospodarowany zielenia, nieogrodzony i oswietlony.

9. Przeznaczenie w dokumentacji planistycznej

Stosownie do art. 154 ust. 2 oraz 3 Ustawy o0 gospodarce nieruchomosciami w przypadku braku planu
miejscowego przeznaczenie nieruchomosci oOkresla si¢ na podstawie studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, za§ w przypadku braku studium lub decyzji, o ktorych mowa w ust. 2,
uwzglednia sie faktyczny sposob uzytkowania nieruchomosei.

Dla przedmiotowego terenu nie obowiazuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.
Zgodnie ze studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego miasta Poznania,
Uchwata nr LXXI1/1137/V1/2014 Rady Miasta Poznania z dnia 23 wrze$nia 2014r., ustalono, ze
przedmiotowy teren oznaczony jest symbolem: MW — tereny zabudowy mieszkaniowej

wielorodzinnej.

10. Analiza i charakterystyka rynku

Na potrzeby przeprowadzanej wyceny poddano analizie spétdzielcze whasno$ciowe prawa do lokali
mieszkalnych, bedacych w zasobach Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Osiedle Mtodych” w Poznaniu
ze szczegblnym uwzglednieniem lokalizacji wycenianego lokalu, ktére byty przedmiotem obrotu
rynkowego w badanym okresie.

Cechy analizowanego rynku:
o zakres przedmiotowy — spoldzielcze whasnoSciowe prawa do lokali o funkcji mieszkalnej,
potozonych w budynkach mieszkalnych wielorodzinnych,
e o0bszar badania — m. Poznan,
e zakres czasowy badania — 2 lata od daty wyceny.

W okresie monitorowania rynku lokalnego (06.2020r. — 06.2022r.) zanotowano 340 transakcji na
badanym terenie, w ktorych wystapita sprzedaz spotdzielczego wilasnosciowego prawa do lokali
mieszkalnych. W probie znalazty sie lokale mieszkalne bedace przedmiotem spéldzielczego
wlasno$ciowego prawa 0 powierzchni uzytkowej od 23,00 m? do 88,11 m?2. Jednostkowe ceny
transakcyjne znajdowaly sic w przedziale od 4 157,87 zt do 9889,00 zt za 1 m? powierzchni
uzytkowej lokalu. Srednia cena zostala ustalona na poziomie 6 968,52 zt za 1 mZ Ceny laczne
ksztattowaty si¢ od 127000 zt do 560 000 z}. Srednia cena wyniosta 335 821,76 zt.
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Rozktad cen transakcyjnych (zl/m?) zebranej proby przedstawia ponizszy wykres, przy czym na osi
OX uwzgledniono dat¢ zawartej transakcji, a na osi OY ceng w zt/m?:;

12000,00
10000,00
8000,00

6000,00

4000,00
2000,00

0,00
2020-03-2020-06-2820-09-2621-01-0402 1-04-2021-07-2921-10-2022-02-0822-05-19

Zrédlo: Opracowanie Wlasne na podstawie danych pozyskanych ze Spéldzielni Mieszkaniowej
,, Osiedle Mtodych” w Poznaniu

W badanym okresie zauwazalny jest dynamiczny rozwoj rynku, wskazujacy konkretnie na wzrost cen.
Wobec powyzszego, dokonano badania zmiany cen w zwigzku z uptywem czasu. W toku analizy cen
uzyskiwanych w obrocie spoétdzielczymi wlasno$ciowymi prawami do lokali mieszkalnych,
oszacowano wzrostowg funkcje liniowa trendu zmiany cen w badanym okresie. Na podstawie funkcji
regresji liniowej ustalono $redniomiesi¢czng zmiang ceny na poziomie 0,320%.

Z analizy transakcji wynika zalezno$¢ pomiedzy wielkos$cig powierzchni lokalu mieszkalnego,
a ceng transakcyjng (zt/m?). Korelacja ta jest odwrotnie proporcjonalna co oznacza, ze€ Wraz ze

wzrostem wielko$ci powierzchni lokalu mieszkalnego jednostkowa cena transakcyjna spada.

Na wykresie osi OX uwzgledniono powierzchnig lokalu, a na osi OY ceng w zt/m?:

12000,00
10000,00 °
e o Qe ° °
s 4 238"
8000,00 o F.8 e
o [ Y [ ]
™ i ® ®
[ J ‘ .
° % ® oo
6000,00 o lo .g‘ O
o® o°e &
4000,00 e °
2000,00
0,00
0,00 20,00 40,00 60,00 80,00 100,00

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych pozyskanych ze Spéldzielni Mieszkaniowej
,, Osiedle Miodych” w Poznaniu
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W toku analizy odrzucono lokale mieszkalne potozone w innej lokalizacji (na innych osiedlach,
w wysokich budynkach mieszkalnych wielorodzinnych oraz lokale o powierzchni uzytkowej
ponizej 45 m? i powyzej 50 m2,

Przeprowadzona zostata selekcja, w wyniku ktorej przyjeto do bezposredniej analizy lokale potozone
w Poznaniu na Os. Bohaterow II Wojny Swiatowej. W probie znalazty sie lokale mieszkalne, bedace
przedmiotem spotdzielczego wlasnos$ciowego prawa o powierzchni uzytkowej 47,20 m?2. Jednostkowe
ceny transakcyjne znajdowaly sic w przedziale od 5 614,41 zt do 8 898,31 zI za 1 m? powierzchni
uzytkowej lokalu. Srednia cena zostata ustalona na poziomie 7 222,46 zt za 1 m2 Ceny laczne
ksztattowaty si¢ od 265 000 zt do 420 000 zt. Srednia cena wyniosta 337 181,82 zt.

Ceny jednostkowe transakcji zostaly skorygowane na dzien wyceny, wg powyzszej zmiany i wynosza
odpowiednio:

Cena minimalna [zt/m?] 5915,88
Cena maksymalna [zt/m?] 9 133,60
Cena $rednia [zt/m?] 7 500,22

Zrodlo: Opracowanie wlasne

Wyceny spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego dokonano w podejsciu
porownawczym, metoda korygowania ceny sredniej, okreslajac warto$¢ rynkowa, wedlug stanu
aktualnego i poziomu cen aktualnych na date sporzadzenia wyceny.

W toku analizy wszystkich zebranych transakcji stwierdzono, ze wystepuje zalezno$¢ pomiedzy cena
transakcyjng (z/m?) a powierzchnig uzytkowa lokalu mieszkalnego (m?). Zalezno$¢ ta jest odwrotnie
proporcjonalna, co oznacza, ze im wigksza powierzchnia uzytkowa lokalu tym nizsza jednostkowa
cena transakcyjna.

11. Metodologia wyceny

Zgodnie z art. 150 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami warto$¢ rynkowa okre$la sie dla
nieruchomosci, ktore sa lub mogg by¢ przedmiotem obrotu.

Rynkowa warto$¢ w $wietle ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami art. 151.1 UGN:

., Wartos¢ rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac za
nieruchomosé¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym
a sprzedajgcym, Ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziafajq z rozeznaniem i postepujg
rozwaznie oraz nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowej.”

Od 1.09.2017r. definicja warto$ci rynkowej zawartej w UGN jest tozsama z definicja wartosci
rynkowej zawartej w art. 4(76) Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 575/2013
z dnia 26.06.2013r.

Przy wyborze podejscia i metody kierowano si¢ zasadami okreslonymi w art. 154 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami oraz w Rozporzadzeniu Rady Ministrow w sprawie wyceny
nieruchomos$ci i sporzadzania operatu szacunkowego. Zgodnie § 3 ust 1. ww. rozporzadzenia
okreslanie wartosci nieruchomosci polega na okreslaniu wartosci prawa wtasnosci lub innych praw do
nieruchomosci.

Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zalozeniu, ze wartosé ta
odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem obrotu
rynkowego. Ceny te koryguje sie¢ ze wzgledu na cechy roznigce nieruchomosci podobne od
nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sig zmiany poziomu cen wskutek upfywu czasu. Podejscie
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porownawcze stosuje Sieg, jezeli sq znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci
wycenianej.

W przedmiotowym przypadku wtasciwym podejsciem jest podejscie porownawcze. Zgodnie § 4 ww.
rozporzadzenia przy stosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomos$¢ cen
transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny, a takze
cech tych nieruchomosci wptywajacych na poziom cen.

W podejsciu poréwnawczym stosuje sig:
e metode poréwnywania parami,
e metode korygowania ceny sredniej,
e metode analizy statystycznej rynku.

Metoda poréwnywania parami — poréwnuje Si¢ nieruchomos¢ bedaca przedmiotem wyceny, ktorej
cechy sa znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego
i dla ktorych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.
Metoda korygowania ceny sredniej — do poréwnania przyjmuje sie z rynku wiasciwego ze wzgledu na
potozenie przedmiotowej nieruchomosci co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byty
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji
oraz cechy tych nieruchomosci. Wartosé nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny okresia sie
w drodze Kkorekty sredniej ceny nieruchomosci podobnych wspdiczynnikami korygujgcymi,
uwzgledniajqgcymi roznice w poszczegdlnych cechach tych nieruchomosci.

Metoda analizy statystycznej rynku — przyjmuje si¢ zbior cen transakcyjnych wiasciwych 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.

Dla okresienia wartosci rynkowej przedmiotu wyceny, zastosowano podejscie poréwnawcze, Metode
korygowania ceny sredniej.

Procedura metody korygowania ceny sredniej stosownie do zatozen Powszechnych Krajowych
Zasad Wyceny (PKZW) — Noty Interpretacyjnej nr 1 pt. Zastosowanie podejscia poréwnawczego
W wycenie nieruchomosci, wyglada nastepujaco:

1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i cechach,
stanowigcego podstawe wyceny,

2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny,

3. Ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposob zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku
nieruchomosci,

4. Ocena wielko$ci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych,

5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych,

6. Charakterystyka wycenianej nieruchomos$ci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do
przyjetej skali cech rynkowych,

7. Obliczenie ceny s$redniej (Cy) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe wyceny,
oraz ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Cmax),

8. Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cmin) I nieruchomosci o cenie
maksymalnej (Cmax) z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech
rynkowych,

9. Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Cs] | gornej granicy [Cmax/Cq] sumy wspoltczynnikow
korygujacych oraz obliczenie zakresow wspotczynnikow korygujacych dla poszczegdlnych
cech rynkowych,
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10. Okreslenie wielko$ci wspotczynnikow korygujacych, wynikajacych z ocen wycenianej
nieruchomosci z uwzglednieniem okreslonych granic i potozenia ceny sredniej w przedziale
[Cmin, Cmax]. Nie wyklucza si¢ innych sposobow ustalania wielkosci wspotczynnikoéw
korygujacych ceng $rednig,

11. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedhug formuty:

W =Cq ?: 1 Ui
gdzie:
Ui — wartos¢ i-tego wspoélczynnika korygujacego,
n — liczba wspotczynnikow korygujacych.

12. Okreslenie warto$ci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej
i liczby jednostek porownawczych (np. m? powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

12. OKkreslenie wartosci rynkowej
12.1. Ustalenie cech rynkowych oraz ich wag

Cechy przyjeto na podstawie analizy cen transakcyjnych spotdzielczych wihasnosciowych praw do
lokali mieszkalnych z analizowanej grupy na badanym rynku oraz poprzez analogi¢ do podobnego
rodzajowo i obszarowo rynku lokalnego, positkujac si¢ preferencjami potencjalnych nabywcow
nieruchomosci.

Na podstawie analizy transakcji wskazano najwazniejsze czynniki, ktore ksztattujg ich wartosé¢. Jako
cechy roznigce Wystepujace w zebranej probie, a mogace mie¢ wpltyw na ich ceng wskazano:
lokalizacj¢ szczegotowa, standard wykonczenia oraz potozenie na pigtrze.

Ponizej przedstawiono wyniki badania cech istotnych majgcych wplyw na wartosé rynkowq:

lepsza — potozenie w otoczeniu zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej i terendéw zielonych, w bliskiej odlegtosci
od punktoéw handlowo — ustugowych, potozenie w niewielkiej

Lokalizacja szczegélowa odleglosci od czgsto uczgszezanych szlakow komunikacyjnych

gorsza — potozenie w otoczeniu zabudowy mieszkaniowej

wielorodzinnej i terenoéw zielonych, w dalszej odlegtosci

od punktow handlowo — ustugowych, potozenie w dalszej
odleglosci od czgsto uczgszczanych szlakéw komunikacyjnych

lepsza — standard korzystny, wykonczenie materiatami bardzo
dobrej jakosci, wykonczenie w sposob wyrdzniajacy sie estetyka

Standard wykoniczenia przecigtna — wykonczenie w przecigtnym stanie technicznym

gorsza — wykonczenie w gorszym stanie technicznym, widoczne
zuzycie elementow wykonczenia, wymagane poniesienie
nakltadow na remont pomieszczen

lepsza — parter
Polozenie na pietrze przecietna — 4 pietro
gorsza — 1 pigtro, 2 pigtro, 3 pietro

Zrédlo: Opracowanie wiasne
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12.2. Charakterystyka przedmiotu wyceny i lokali przyjetych do poréwnan w aspekcie
cech rynkowych

Dla potrzeb przeprowadzenia poréwnawczego toku obliczeniowego okreslajacego poszukiwang
wartos¢ rynkowa, zgodnie z przeprowadzong analizg rynku nieruchomoscei, wybrano transakcje, ktore
oceniono jako najbardziej podobne i odwzorowujace rynek lokali podobnych z przedmiotem wyceny.

Kryterium wyboru lokali podobnych do poréwnan byty cechy rynkowe zgodnie z ich waga, czyli
kolejno: standard wykonczenia, lokalizacja oraz potozenie na pigtrze. Zgodnie z powyzszym,
podobienstwo sformutowano za pomocg 3 atrybutow. Na potrzeby obliczen wykorzystano parametry
liczbowe dla kazdej oceny poszczegolnych cech. W celu ustalenia wptywu poszczegélnych atrybutow
na zmienno$¢ jednostkowych cen nieruchomos$ci w bazie, obliczono wspotczynniki korelacji zupelne;j
i ich kwadraty w arkuszu kalkulacyjnym Excel. Obliczone wartosci kwadratow wspotczynnikow
korelacji [r?] pozwalaly stwierdzi¢, ze w analizowanym zbiorze informacji rynkowych
o nieruchomosciach, jednostkowe ceny sa wyjasnione procentowo.

Zbiorcze zestawienie transakcji przyjetych do poréwnan przedstawiono w ponizszej tabeli:
Tabela 1. Charakterystyka wybranych spotdzielczych whasnosciowych praw do lokali o funkcji mieszkalnej

Data Powierzchnia Cena Zaktualizowana
zawarcia Miasto Adres uzytkowa transakcyjna cena
transakgcji [m3] [z4] transakcyjna
[z/m?]

24.06.2020  Poznan os. Bohaterow I Wojny Swiatowej 47,20 280 000 6 396,92
30.06.2020  Poznan os. Bohaterow II Wojny Swiatowej 47,20 337 000 7 694,23
09.09.2020  Poznan os. Bohaterow II Wojny Swiatowej 47,20 340 000 7 704,23
27.01.2021  Poznan os. Bohateréw II Wojny Swiatowej 47,20 265 000 5915,88
27.01.2021  Poznan os. Bohaterow II Wojny Swiatowej 47,20 339 000 7 567,86
11.02.2021  Poznan os. Bohateréw II Wojny Swiatowej 47,20 308 000 6 864,84
25.03.2021  Poznan os. Bohaterow II Wojny Swiatowej 47,20 290 000 6 434,79
29.04.2021  Poznan os. Bohaterow I Wojny Swiatowej 47,20 300 000 6 631,91
05.05.2021  Poznan os. Bohaterow IT Wojny Swiatowej 47,20 320 000 7 069,52
06.05.2021  Poznan os. Bohaterow II Wojny Swiatowej 47,20 328 000 7 245,48
10.06.2021  Poznan os. Bohateréw II Wojny Swiatowej 47,20 350 000 7 702,69
11.06.2021  Poznah os. Bohaterow II Wojny Swiatowej 47,20 340 000 7 481,81
24.06.2021  Poznan os. Bohaterow I Wojny Swiatowej 47,20 356 000 7 823,06
29.09.2021  Poznan os. Bohaterow II Wojny Swiatowej 47,20 370 000 8 047,12
30.09.2021  Poznah os. Bohateréw II Wojny Swiatowej 47,20 420 000 9133,60
28.12.2021  Poznan os. Bohaterow IT Wojny Swiatowej 47,20 415 000 8939,71
29.12.2021  Poznan os. Bohaterow II Wojny Swiatowej 47,20 380 000 8 184,88
04.02.2022  Poznan os. Bohaterow IT Wojny Swiatowej 47,20 350 000 7 509,05
07.02.2022  Poznan os. Bohaterow II Wojny Swiatowej 47,20 360 000 7721,13
07.02.2022  Poznan os. Bohaterow IT Wojny Swiatowej 47,20 370 000 7 935,61

Zrédlo: Opracowanie wlasne
Tabela 2. Ceny jednostkowe ze zbioru cen transakcyjnych

Cena minimalna [z#/m?] 5915,88

Cena maksymalna [zt/m?] 9 133,60

Cena $rednia [zH/m?] 7 500,22
Polozenie ceny $redniej w przedziale 0,49
V min = Cyin / Cg 0,789
V max = Cyax / Cy 1,218

Zrédlo: Opracowanie wiasne
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Klauzula: W operacie szacunkowym nie ujawnia si¢ danych identyfikujgcych nieruchomosci
porownawcze, ktorych ujawnienie wkracza w sfere zastrzeiong tajemnicq zawodowq rzecz0znawcy,
zgodnie z wyrokiem SN z dnia 5 kwietnia 2012r. (I11CSK 369/11).

Opis lokalu mieszkalnego o jednostkowej cenie najwyzszej w zbiorze

Lokal mieszkalny potozony jest na Os. Bohaterow I Wojny Swiatowej W Poznaniu.
e standard wykonczenia — warto$¢ najwyzsza cechy,
o |okalizacja szczegdtowa — warto$é najwyzsza cechy,
e polozenie na pietrze — parter — wartos¢ najwyzsza cechy.

Opis lokalu mieszkalnego o jednostkowej cenie najnizszej w zbiorze

Lokal mieszkalny potozony jest na Os. Bohateréw 11 Wojny Swiatowej w Poznaniu.
e standard wykonczenia — warto$¢ najnizsza cechy,
o lokalizacja szczegdtowa — warto$¢ najnizsza cechy,
e polozenie na pietrze — 3 pigtro — wartos¢ najnizsza cechy.

Opis lokalu mieszkalnego bedaceqo przedmiotem spoldzielczego wlasnosciowego prawa
wycenianego pod wzgledem cech rynkowych
Lokal mieszkalny potozony jest na Os. Bohateréw 11 Wojny Swiatowej w Poznaniu.

e standard wykonczenia — warto$¢ najnizsza cechy,

o |okalizacja szczegdtowa — warto$¢ najwyzsza cechy,

e polozenie na pietrze — 3 pigtro — wartos¢ najnizsza cechy.

12.3. Ustalenie wielkos$ci wspolczynnikow ze wzgledu na cechy roznicujace

Tabela 3. Wielko$¢ wspotczynnikow korygujacych z uwzglgdnieniem granic i pol. ceny $redniej w przedziale
Zakresy wspotczynnikow korygujacych

Cecha Waga Ui min Ui max Ui
[%0] przedmiotu wyceny
Standard wykonczenia 50 0,394 0,609 0,394
Lokalizacja szczegolowa 30 0,237 0,365 0,365
Polozenie na pigtrze 20 0,158 0,244 0,158
SUMA 100 0,789 1,218 0,917

Zrédlo: Opracowanie wlasne

12.4. Okreslenie warto$ci rynkowej spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego

Wartos¢ rynkowa okreslono na podstawie nastepujacej formuty obliczeniowej :

W, =C., XZUE- X P
i=1

gdzie :
Wr  warto$¢ rynkowa
Cs  cena $rednia jednostkowa ze zbioru nieruchomosci podobnych
Ui wspdtczynniki korygujace odpowiadajace rynkowym cechom nieruchomosci
0 liczebnosci od 1 do n
powierzchnia uzytkowa lokalu
n liczba cech rynkowych
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Tabela 4. Okreslenie wartosci rynkowej spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego

Jednostkowa cena srednia nieruchomosci [zt/m?] 7 500,22
Wartos¢ i-tego wspotezynnika korygujacego 0,917
Liczba jednostek porownawczych [m?] 47,20
Warto$¢ rynkowa spotdzielczego wiasnosciowego prawa 324 627,52

do lokalu mieszkalnego [zt]

Warto$é rynkowa spoldzielczego wlasnosciowego prawa 324 600,00
do lokalu mieszkalnego stownie: trzysta dwadziescia cztery
wg stanu aktualnego tysigce szescset zlotych

(po zaokragleniu) [zi]

Zrédlo: Opracowanie wlasne

13. Uzasadnienie wyniku

W procesie wyceny okre$lono warto$¢ rynkowa spotdzielczego wiasno$ciowego prawa do lokalu
mieszkalnego nr 12, wg stanu aktualnego, potozonego w Poznaniu na Os. Bohaterow II Wojny
Swiatowej 61.

Na podstawie analizy zebranych transakcji, wartos¢ jednostkowa wycenianego lokalu mieszkalnego
miesci sie¢ wsrdd przecietnych cen uzyskiwanych za tego typu prawa (przedziat notowany od
5 915,88 z/m? do 9 133,60 zi/m?).

W zwigzku z powyzszym, wartos¢ rynkowa miesci si¢ w zbiorze zebranych transakcji, co jest
adekwatne w stosunku do sytuacji na lokalnym rynku spotdzielczych wiasnosciowych praw do lokali
o funkcji mieszkalnej. Reasumujgc, wynik uznaje si¢ za bliski cenie mozliwej do 0Siggniecia
w obrocie nieruchomosciami na rynku lokalnym, potwierdzony i uzasadniony.

14. Zastrzezenia i klauzule

1. Niniejszy operat zostal sporzadzony zgodnie z przepisami prawa oraz Powszechnymi
Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW) — opracowane przez PFSRM.

2. Operat szacunkowy nie moze by¢ publikowany w catosci lub w czgéci w jakimkolwiek
dokumencie bez zgody autora oraz bez uzgodnienia z nim formy i tresci publikacji.

3. Autor operatu nie ponosi odpowiedzialno$ci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktorych nie
mozna byto stwierdzi¢ w czasie wizji lokalnej ani na podstawie dokumentéw technicznych
i prawnych.

4. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci okresla si¢ bez uwzglednienia kosztow transakcji kupna —
sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcja podatkow i optat.

5. Przedstawiona w treSci operatu szacunkowego ocena stanu technicznego nie stanowi
ekspertyzy technicznej.

6. W wyliczeniach mogg wystgpi¢ nieistotne roznice wynikajgce z procedur liczenia w arkuszu
Excel, gdyz nie stosowano funkcji ,,ustaw z doktadnos$cig jak wyswietlono” i Excel uzywa
w wyliczeniach wszystkie liczby po przecinku.
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7. Stosownie do ustawy 0 gospodarce nieruchomosciami rzeczoznawca majatkowy nie ponosi
odpowiedzialnosci za wykorzystanie operatu bez jego zgody do innego celu, niz cel dla
ktorego zostal sporzadzony.

8. Stosownie do art. 156 ust. 3 ustawy 0 gospodarce nieruchomosciami operat szacunkowy moze
by¢ wykorzystany do celu, dla ktérego zostal sporzadzony, przez okres 12 miesigcy od daty
jego sporzadzenia, chyba, ze wystapitly zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany
innych czynnikéw wplywajacych na wartosc.

9. Wyklucza si¢ odpowiedzialno$¢ wobec 0sob trzecich, w szczegolnosci z tytutu wykorzystania
operatu w innym celu, anizeli zostat on sporzadzony.

10. Rzeczoznawca majatkowy nie bierze odpowiedzialnosci za wiarygodno$¢ zalaczonych przez
Zleceniodawce dokumentow.

11. W procesie wyceny nie uwzglednia si¢ ograniczonych praw rzeczowych nieujawnionych
w Ksiedze Wieczystej.

15. Zalaczniki

1. Kopia Postanowienia z dnia 14.02.2022 r.,
2. Kopia polisy ubezpieczeniowej.
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Zalacznik nr 1

Wptyneto
ODPIS 02 06 2022
Sygn. akt X1 GU 1805/21

SAD REJONOWY  POSTANOWIENIE

oznan - St

= Dnia 14 lutego 2022 r.
Sad RC]OBOW) Poznaﬂ-&tare Miasto w Poznaniu, Wydzial XI Gospodarczy do Spraw
Upadlodciowych i Restrukturyzacyjnych w skladzie:
Przewodniczacy: asesor sagdowy Hanna Nitecka
po rozpoznaniu w dniu 14 lutego 2022 r. w Poznaniu
na posiedzeniu niejawnym
sprawy z wniosku Magdaleny Wilkosz
o ogloszenie upadlosci
postanawia

1. oglosi¢ upadios¢ Magdaleny Wilkosz, osoby fizyczne nieprowadzacej dzialalnosci
gospodarczej, zamieszkalej os. Bohaterow Il Wojny Swiatowej 61/12, 61-383 Poznan,
PESEL: 70050807285,

2. wyznaczy¢ syndyka w osobie Anny Szymanskiej, posiadajacej licencje doradcy
restrukturyzacyjnego nr 688,

3. wezwat¢ wierzycieli upadlego do zglaszania wierzytelnosci syndykowi w terminie 30
dni od dnia obwieszczenia postanowienia o ogloszeniu upadlo$ci w Monitorze
Sadowym i Gospodarczym,

4. wezwal osoby, ktorym przystugujg prawa oraz prawa i roszezenia osobiste cigzgee na
nieruchomosci nalezacej do upadiego. jezeli nie zostaly ujawnione przez wpis w
ksigdze wieczystej, do ich zgloszenia w terminie trzydziestu dni od daty ukazania sie
obwieszczenia o ogloszeniu upadlosci w Monitorze Sadowym i Gospodarczym, pod
rygorem utraty prawa powolywania si¢ na nie w postgpowaniu upadtosciowym,

5. okresli¢, ze postepowanie upadloéciowe bedzie prowadzone w trybie okreslonym w
art. 491" ust. 1 pr. u.,

6. wskazac, ze podstawe jurysdykeji sadow polskich stanowi art. 3 ust. 1 rozporzadzenia
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 2015/848 z dnia 20 maja 2015 r. w sprawie
postepowania upadiosciowego (Dz.U. UE L z 2015 r., nr 141/19). a posi¢powanie ma
charakter giéwny,

7. obcigzyé wnioskodaweg Kosztami postepow

> asesor sagdowy Hanna Nitecka
‘a\ ryginale wiagciwe podplsy
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