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1. WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO
1.1.  OPIS NIERUCHOMOSCI
1.1.1. Polozenie: m. Suchy Las, ul. Szyszkowa 7, gm. Suchy Las

1.1.2. Oznaczenie wedlug ewidencji gruntow:

powiat poznanski poznanski poznanski
jednostka ewidencyjna Suchy Las Suchy Las Suchy Las

obreb Suchy Las Suchy Las Suchy Las

ark. mapy 18 18 18

dziatka nr 627/1 627/2 627/3
powierzchnia [ha] 0,1165 0,1167 0,1168

KW nr: PO1P/00003960/2 PO1P/00003960/2 PO1P/00003960/2

1.1.3. Rodzaj nieruchomos$ci: nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana

Otoczenie przedmiotowej nieruchomosci stanowig budynki o charakterze komercyjnym, zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, linia kolejowa nr 354 relacji Poznan — Pita, a takze dziatki niezabudowane. Bezpos$redni dojazd zapewnia
ul. Szyszkowa, w cato$ci utwardzona asfaltem o korzystnym stanie uzytkowym, o niskim lokalnym natezeniu ruchu kotowego.
Potozenie nieruchomosci wzgledem gltownych ciagéw komunikacyjnych jest przecigtne — ulica Obornicka, prowadzaca z
Poznania w kierunku Obornik, oddalona jest o okoto 850 m; nieruchomo$¢ znajduje si¢ w potudniowej cze¢sci Suchego Lasu,
tuz przy granicy administracyjnej miejscowosci. Lokalizacje w przestrzeni miejscowosci oraz zagospodarowanie otoczenia
nalezy okresli¢ jako przecigtne.

Przedmiotowa nieruchomos$¢ sklada si¢ z trzech dziatek o nr ewidencyjnych 627/1, 627/2, 627/3 o powierzchni tacznej
3500 m?. Dziatki posiadaja ksztatt regularny oraz plaskie uksztaltowanie terenu. We frontowej czeéci nieruchomosci
posadowiony jest budynek warsztatowo — magazynowy z zapleczem biurowym o powierzchni tacznej 1044,05 m?,
wybudowanym w 2000 roku. W potudniowe] czg¢sci znajduje si¢ utwardzony kostka brukowag plac sktadowy, na ktérym
znajduje si¢ nietrwale zwigzany z gruntem stalowy garaz. Przez nieruchomos$¢ w czesci tylnej przebiega, w kierunku
péocnym, cze$ciowo skanalizowany ciek wodny, a takze kanalizacja deszczowa kd750. Czg$¢ wschodnia nieruchomosci,
ktéra zostala oddzielona ciekiem wodny ma charakter rekreacyjny. Jest ona porosnigta trawa, pojedynczymi drzewami
iglastymi oraz drzewkami ozdobnymi. Znajduje si¢ na niej rowniez drewniana altana. Czg$¢ nieruchomos$ci wykorzystywana
gospodarczo zostata w calo$ci zagospodarowana. Dojscia, dojazdy oraz miejsca postojowe do obiektu utwardzono kostka
brukowa, a pozostaly obszar porosnicty jest pielggnowana trawa oraz pojedynczymi drzewkami ozdobnymi. Cata
nieruchomos$¢ zostata ogrodzona. W czesci frontowej ptotem wykonanym z przeset stalowych na podmuréwce wykonanej
z cegly, a w pozostatej czesci ptotem wykonanym z prefabrykowanych elementéw betonowych. Wjazd na teren nieruchomosci
odbywa si¢ poprzez bram¢ przesuwng — sterowang elektrycznie. Uzbrojenie stanowig nastgpujace sieci: wodociagowa, energia
elektryczna, gazowa, telefoniczna, kanalizacyjna — zbiorniki bezodplywowe oraz budowana kanalizacja sanitarna i deszczowa
w drodze.

Zgodnie z miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego Suchy Las — rejon ulicy Diamentowej, zatwierdzonego
uchwata Rady Gminy Suchy Las nr XLI/352/2005 z dnia 18 sierpnia 2005 roku, przedmiotowa nieruchomos¢ lezy na terenach
dziatalnosci gospodarczej produkcyjno - ushugowej, oznaczonych na rysunku planu symbolem 7 AG.

1.2. CEL WYCENY:
Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb opisu i oszacowania przez komornika sadowego.

1.3. WARTOSC NIERUCHOMOSCI

Okreslona warto$¢ rynkowa nieruchomosci zapisanej w KW nr PO1P/00003960/2, zgodnie ze stanem na dzien wizji
lokalnej:

3 544 800 z1

stownie: trzy miliony pigéset czterdziesci cztery tysigce osiemset ztotych
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w tym:

Warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci gruntu dziatek nr 627/1, 627/2, 627/3:

1009 200 zt

stownie: jeden milion dziewig¢ tysigcy dwiescie ztotych

Okreslona wartos¢ rynkowa udzialu "JMP - Elektro" spolki z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg
w Suchym Lesie w wysokosci 1/6 cze$ci w nieruchomosci zapisanej w KW nr PO1P/00003960/2, zgodnie ze stanem na
dzien wizji lokalnej:

590 800 zi

stownie: pigcset dziewigcdziesiat tysiecy osiemset ztotych
w tym:

Okres$lona warto$¢ rynkowa udzialu "JMP - Elektro" spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w Suchym
Lesie w wysokosci 1/6 czeSci w prawa wlasnoSci dzialek nr 627/1, 627/2, 627/3:

168 200 zi

stlownie: sto sze§cdziesiagt osiem tysigcy dwiescie ztotych

Okreslona warto$¢ rynkowa udzialu "JMP" spélka z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w Suchym Lesie w
wysokosci 5/6 czesci w nieruchomosci zapisanej w KW nr PO1P/00003960/2, zgodnie ze stanem na dzien wizji lokalnej:

2 954 000 zi

stownie: dwa miliony dziewigéset pigédziesiat cztery tysigce ztotych

w tym:

Okreslona warto$¢ rynkowa udzialu "JMP" spotka z ograniczona odpowiedzialnoscig z siedziba w Suchym Lesie w
wysokosci 5/6 czeSci w prawa wlasnoSci dziatek nr 627/1, 627/2, 627/3:

841 000 zi

stownie: osiemset czterdziesci jeden tysigce ztotych

1.4. DATY ISTOTNE DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO

Data dokonania wizji terenowej nieruchomosci 13 listopada 2017 roku

Data, na ktora okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny 13 listopada 2017 roku

Data, na ktdorg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny 7 grudnia 2017 roku

Data sporzadzenia operatu szacunkowego 7 grudnia 2017 roku
(piecz¢é i podpis)

BE
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53.2. O RYNKU LOKALNYM

5.3.2.1. Informacje o ruchu cen na lokalnym rynku nieruchomosci bedace w Bazie Danych Centrum Wyceny Mienia Sp. z 0.0.
5.3.2.2. Informacje uzyskane w prasie specjalistycznej i Internecie.

5.3.3. DOTYCZACE REGULACJI PRAWNYCH

5.3.3.1. Standardy Zawodowe Rzeczoznawcow Majatkowych wydane przez PFSRM W-wa, czerwiec 2004 r.
5.3.3.2. Powszechne Krajowe Zasady Wyceny obejmujace Standardy Zawodowe Rzeczoznawcdéw Majatkowych oraz Noty
interpretacyjne, zgodnie z uchwala Rady PFSRM z grudnia 2007 roku.

6. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO

Data dokonania wizji terenowej nieruchomosci 13 listopada 2017 roku
Data, na ktorg okre§lono i uwzglgdniono w wycenie stan przedmiotu wyceny 13 listopada 2017 roku
Data, na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny 7 grudnia 2017 roku
Data sporzadzenia operatu szacunkowego 7 grudnia 2017 roku

7. OPIS I OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

7.1. OPIS WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI

Lokalizacja

Przedmiotowa nieruchomos¢ zlokalizowana jest w miejscowosci Suchy Las, przy ul. Szyszkowej 7, gm. Suchy Las. powiat
poznanski.
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Suchy Las — duza wie§ gminna w Polsce potozona w wojewoddztwie wielkopolskim, w powiecie poznanskim, w gminie Suchy
Las. W latach 1975-1998 miejscowos¢ polozona byla w wojewddztwie poznanskim. Miejscowos¢ jest siedziba gminy Suchy
Las, czgscig aglomeracji poznanskie;j.

Suchy Las jest wsig o charakterze podmiejskiego osiedla znajdujaca si¢ na potudniu gminy Suchy Las, wcinajagcym si¢ od
poétnocnej strony w miasto Poznan. Cho¢ granice Poznania w nicktorych miejscach siggaja nawet 14,3 km od centrum, Suchy
Las jest potozony w odlegtosci zaledwie 8 km od Starego Rynku w Poznaniu.

Miasto Poznan otacza Suchy Las z trzech stron: zachodniej (Strzeszyn), potudniowej (Pigtkowo) i wschodniej (Morasko),
natomiast od strony poinocnej osiedla rozciaga si¢ Poligon w Biedrusku.

Suchy Las jest jedna z najpr¢zniej rozwijajacych si¢ miejscowosci podpoznanskich, czego najlepszym dowodem jest
dynamicznie rosnaca liczba ludnosci (kosztem Poznania) oraz zwigkszajaca si¢ ilos¢ podmiotéw gospodarczych.

Przez Suchy Las biegnie droga krajowa nr 11 do Koszalina, dzigki ktdrej osiedle posiada szybkie polaczenie drogowe z
wigksza czescig aglomeracji poznanskiej .Planowana jest rozbudowa drogi 11 celem poprawy komfortu jazdy oraz z powodu
tworzenia III Ramy komunikacyjnej M.Poznania

Blisko$¢ Poznania, interesujace potozenie geograficzne i komunikacyjne, niewielka odlegto$¢ od lotniska Lawica, czyni Suchy
Las interesujacym miejscem dla inwestorow. Liczba podmiotow gospodarczych oraz dochody wiasne gminy Suchy Las
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przypadajace na jednego mieszkanca naleza do najwyzszych w kraju. Z liczba 161,2 podmiotéw gospodarczych na 1000
mieszkancow (2003 r.) gmina Suchy Las plasuje si¢ w polskiej czotowce, w powiecie poznanskim nieznacznie tylko ustgpujac
Tarnowu Podgérnemu.

W latach 1998-2003 liczba podmiotow gospodarczych w gminie Suchy Las zwigkszyla si¢ z 1266 do 1883, co stanowi 48%
wzrost w ciggu 5 lat.

Otoczenie

Otoczenie przedmiotowej nieruchomosci stanowig budynki o charakterze komercyjnym, zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, linia kolejowa nr 354 relacji Poznan — Pila, a takze dziatki niezabudowane. Bezposredni dojazd zapewnia
ul. Szyszkowa, w cato$ci utwardzona asfaltem o korzystnym stanie uzytkowym, o niskim lokalnym natezeniu ruchu kotowego.
Potozenie nieruchomosci wzgledem gléwnych ciggéw komunikacyjnych jest przecigtne — ulica Obornicka, prowadzaca z
Poznania w kierunku Obornik, oddalona jest o okoto 850 m; nieruchomo$¢ znajduje si¢ w potudniowej czgsci Suchego Lasu,
tuz przy granicy administracyjnej miejscowosci. Lokalizacje w przestrzeni miejscowosci oraz zagospodarowanie otoczenia
nalezy okresli¢ jako przecigtne.

Rysunek: Lokalizacja nieruchomosci w przestrzeni miejscowosci

< S/

A eweueld

* kolorem zéltym zaznaczono przyblizony przebieg granic nieruchomosci

Dokumentacja fotograficzna — otoczenie oraz droga dojazdowa do nieruchomosci
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Opis nieruchomosci gruntowej

Przedmiotowa nieruchomos$¢ sklada si¢ z trzech dzialek o nr ewidencyjnych 627/1, 627/2, 627/3 o powierzchni lacznej
3500 m’. Dzialki posiadajg ksztalt regularny oraz plaskie uksztattowanie terenu. We frontowej czeéci nieruchomosci
posadowiony jest budynek warsztatowo — magazynowy z zapleczem biurowym o powierzchni lgcznej 1044,05 m?,
wybudowanym w 2000 roku. W poludniowej czg$ci znajduje si¢ utwardzony kostka brukowsg plac sktadowy, na ktérym
znajduje si¢ nietrwale zwiazany z gruntem stalowy garaz. Przez nieruchomo$¢ w cze$ci tylnej przebiega, w kierunku
pénocnym, czg¢éciowo skanalizowany ciek wodny, a takze kanalizacja deszczowa kd750. Cz¢§¢ wschodnia nieruchomosci,
ktora zostala oddzielona ciekiem wodny ma charakter rekreacyjny. Jest ona porosnigta trawa, pojedynczymi drzewami
iglastymi oraz drzewkami ozdobnymi. Znajduje si¢ na niej rowniez drewniana altana. Cze$¢ nieruchomos$ci wykorzystywana
gospodarczo zostata w calo$ci zagospodarowana. Dojscia, dojazdy oraz miejsca postojowe do obiektu utwardzono kostka
brukows, a pozostaly obszar porosnigty jest piclegnowang trawg oraz pojedynczymi drzewkami ozdobnymi. Cata
nieruchomos$¢ zostata ogrodzona. W czgsci frontowej plotem wykonanym z przgsel stalowych na podmurowce wykonanej
z cegly, a w pozostalej czesci ptotem wykonanym z prefabrykowanych elementow betonowych. Wjazd na teren nieruchomosci
odbywa si¢ poprzez brame przesuwng — sterowang elektrycznie.

Uzbrojenie stanowig nastgpujace sieci:
e wodociggowa,

e kanalizacyjna — zbiorniki bezodptywowe oraz kanalizacja sanitarna w drodze,
e cnergia elektryczna,

e gazowa,

e telefoniczna.

Dokumentacja fotograficzna — zagospodarowanie dzialki
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Budynek warsztatowo — magazynowy z zapleczem biurowym

Budynek warsztatowo — magazynowy z zapleczem biurowym wybudowany zostat we frontowej czgséci dziatek nr 627/1, 627/2,
627/2 w 2000 roku, w konstrukcji tradycyjnej. Czgs¢ biurowa posiada dwie kondygnacje nadziemne (parter, pigtro), nie jest
podpiwniczona, natomiast czg$¢ warsztatowo — magazynowa posiada jedna kondygnacj¢ nadziemna. Do czg$ci biurowej
wejscie gtowne miesci si¢ w czeSci frontowej, a takze z czesci warsztatowej. Do czesci warsztatowo — magazynowej dostep
odbywa si¢ za pomoca szeSciu bram segmentowych oraz drzwi znajdujacych si¢ w potnocnej czg¢$ci budynku. Obiekt
charakteryzuje si¢ przeci¢tnym standardem wykonczenia pomieszczen.

Opis konstrukeji budynku (na podstawie dokumentacji technicznej udostepnionej w Starostwie Powiatowym w Poznaniu,

ogledzin nieruchomosci):

fundamenty

Sciany fundamentowe

$ciany przyziemia
wew. §ciany nosne

Sciany dzialowe
filary

strop nad parterem
stropodach

nadproza

podciagi, wienice
schody wewngtrzne
schody zewngtrzne
dach

tynki zewnetrzne
tynki wewngtrzne
posadzki

stolarka okienna
stolarka drzwiowa
ogrzewanie

wykonczenie $cian

tawy i stopy fundamentowe betonowe, zbrojone

warstwowe, murowane z bloczkow betonowych na zaprawie cementowo wapiennej
warstwowe, murowane z bloczkéw komodrkowych na zaprawie cementowo
wapienne;j

murowane z bloczkéw betonowych na zaprawie cementowo wapiennej, ceramiczne
pustaki szczelinowe

na ruszcie stalowym wg systemu ,,nida gips”

trzpienie zelbetowe z betonu

gestozebrowy typu MT 26/60

wentylowany: plyta g-k, ptatwie stalowe o profilu dwuteowym, blacha fatdowana,
folia PE, welna mineralna, 2 x papa na lepiku

zelbetowe prefabrykowane

stalowe wykonane z profili dwuteowych

wachlarzowe plytowe wsparte na ptycie spocznikowej, wylewane z betonu
betonowe

2 x papa na lepiku, obrobki blacharskie z blachy stalowej ocynkowane;j

plyta styropianowa, tynk szlachetny

cementowo — wapienne kat. 11

cz¢$¢ biurowa — plytki ceramiczne, wyktadzina dywanowa

cz¢$¢ magazynowa — posadzka przemystowa, plytki ceramiczne

z profili aluminiowych, z PCV

drzwi zewngtrzne — z profili aluminiowych, stalowe

drzwi wewnetrzne — plycinowe

bramy— segmentowe

czgs$¢ biurowa — grzejniki stalowe plytowe

cze$¢ magazynowa — nagrzewnice, grzejniki stalowe ptytowe

cze$¢ biurowa — malowane farbami emulsyjnymi, ptytki ceramiczne

cze$¢ magazynowa — malowane farbami emulsyjnymi

10
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Uktad funkcjonalny pomieszczen w budynku:
e cz¢$¢ biurowa
O  parter
— wiatrotap
— holl
— korytarz
— pom. gospodarcze
— kotlownia
— WC mgskie
— WC damskie
— pom. biurowe
— pom. biurowe
— pom. biurowe
— pom. biurowe
— pom. biurowe
— pom. biurowe
— szatnie
— sanitariaty
— korytarz
— pom. gospodarcze
— szatnia
— korytarz
— Kkorytarz
— pom. gospodarcze
o pietro
— holl + klatka schodowa
recepcja
— sala konferencyjna
— korytarz
— pom. biurowe
— pom. biurowe
— pom. biurowe
— pom. biurowe
— kuchnia
— WC mgskie
— WC damskie
— pom. biurowe
— korytarz
e  cze$¢ warsztatowo - magazynowa:
— Kkorytarz
warsztat
pom. biurowe
— pom. magazynowe
— magazyn
— garaze

Zestawienie powierzchni:

Powierzchnia uzytkowa:
- czg$¢ biurowa
- cze$¢ warsztatowo — magazynowa

Powierzchnia zabudowy:
Kubatura:

1044,05 m?
601,20 m?
442 85 m?

819,14 m?
4070,13 m?

11
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Powierzchnia przyjeta zostata na podstawie dokumentacji technicznej udostgpnionej w Starostwie Powiatowym w Poznaniu
oraz pomiarow sprawdzajacych w dniu wizji lokalne;.

Budynek wyposazony jest w nastgpujace instalacje:
e clektryczna,
wodna,
kanalizacyjna ,
gazowa,
C.0. — piec gazowy mieszczacy si¢ w budynku,
klimatyzacja — w niektorych pomieszczeniach biurowych,
alarmowa,
teletechniczna.

OKreslenie stopnia zuzycia technicznego budynku

Budynek wybudowany zostal w konstrukeji tradycyjnej z dobrej jakosci materiatow w 2000 roku. Podczas wizji lokalnej nie
zaobserwowano ponadprzecigtnego zuzycia konstrukcji oraz materiatdw wykonczeniowych, wynikajacego z bledow
konstrukcyjnych. Gospodarka remontowa prowadzona jest w sposob systematyczny. W dniu wizji lokalnej obiekt byt
uzytkowany zgodnie z jego przeznaczeniem na cele biurowe oraz warsztatowo - magazynowe.

Zuzycie techniczne — stan techniczny budynku okre$lono na podstawie oglgdzin nieruchomos$ci dokonanych w dniu wizji
terenowej. Przyjeto stopien zuzycia technicznego St =10 %

Dokumentacja fotograficzna

Widok budynku biurowego
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Widok pomieszczen — parter
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Dokumentacja fotograficzna

Widok budynku warsztatowego
[ e
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