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6. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO

Data sporzadzenia operatu szacunkowego

Data, na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny
Data, na ktorg okre$lono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny

Data dokonania ogledzin nieruchomosci

5 wrze$nia 2019 roku
5 wrzesnia 2019 roku
12 czerwcea 2019 roku
12 czerwca 2019 roku

7. OPIS I OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

7.1. OPIS WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI

Lokalizacja

Przedmiot wyceny potozony jest w Poznaniu na terenie dzielnicy Stare Miasto, obreb Pigtkowo, przy
ul. Wachowiaka 2A.

Grunwald

ild

Nowe

Miasto

Aglomeracja poznanska zajmuje centralny obszar wojewoddztwa
wielkopolskiego. Obszar aglomeracji wynosi 3 917 km? (13,1%
powierzchni wojewodztwa wielkopolskiego) w uktadzie dwoch
pierscieni gmin otaczajacych miasto centralne - tacznie 28 gmin.
Zamieszkuje tu prawie 1,1 mln oséb, ktorzy stanowig 30%
ludnosci wojewodztwa. Liczne badania, koncepcje i1 rankingi
dotyczace procesow rozwoju polskich aglomeracji wskazuja 2-3
pozycje aglomeracji poznanskiej w kraju. Wedtug danych GUS-u
powierzchni i ludno$ci w przekroju terytorialnym Polski w 2007
roku, Poznan ma 564 951 mieszkancoéw (piate miejsce w kraju),
powierzchni¢ 262 km? (széste miejsce w kraju) i gestos$¢
zaludnienia 2 158 oséb na kilometr kwadratowy. Poznaniacy
stanowia 17,3% mieszkancow wojewddztwa wielkopolskiego
i 1,5% mieszkancow Polski. Poznan jedno z najstarszych
i najwickszych polskich miast, potozone nad rzekami Wartg
i Cybina, na Pojezierzu Wielkopolskim. Stolica Wielkopolski
i wojewodztwa wielkopolskiego. W obrgbie miasta znajduje si¢

duzy wezet drogowy i kolejowy oraz migdzynarodowy port lotniczy Lawica. Piagte pod wzgledem liczby ludnosci
miasto w Polsce i1 szoste pod wzgledem powierzchni. Obecnie Poznan to duzy osrodek gospodarczy, akademicki
naukowy 1 kulturalny. Duzy osrodek przemystu (Poznanski Okreg Przemystowy) i uslug, miejsce najstarszych
i najwigkszych w Polsce, corocznych Migdzynarodowych Targow Poznanskich. Wedlug zewngtrznych ocen
przeprowadzonych przez agencj¢ ratingowa Moody's Investors Service, pod wzglgdem wiarygodnosci dla inwestorow
nieznacznie ustgpuje znacznie wigkszej Warszawie. Siedziba kurii archidiecezji poznanskiej. Poznan jest 4. o$rodkiem
akademickim w Polsce, gdzie funkcjonuje 25 szkoét wyzszych, na ktoérych studiuje tacznie 141,3 tys. osob.

Miasto podzielone jest na pie¢ dzielnic nieposiadajacych odrebnosci administracyjnej, ale nadal posiada czes¢ instytucji
gminnych oraz administracji panstwowe;j.

Dzielnice miasta Poznania i ich charakterystyka

Drzielnica Liczba  Udzial w liczbie ludno$ci ~ Powierzchnia deiz‘razlc:ni Gestosé
miasta ludnosci ogotem (%) (km ?) P v zaludnienia
ogotem (%)
Stare Miasto 161 200 28% 47,1 18% 3423
Nowe Miasto 142 200 25% 105,1 40% 1353
Grunwald 125 500 22% 36,2 14% 3467
Jezyce 81300 14% 57,9 22% 1 404
Wilda 63 800 11% 15 6% 4253
Ogotem 574 000 100% 261 100% -

Granice dzielnicy Stare Miasto wyznaczaja rozpoczynajac od strony zachodniej: ul. Obornicka, ul. Lechicka,
ul. Pigtkowska, ul. Ksigcia Mieszka I, ul. Kazimierza Pulaskiego, ul. Franklina Delano Roosevelta, Most Dworcowy,
ul. Krolowej Jadwigi, most Krolowej Jadwigi oraz koryto Warty. Stare Miasto obejmuje nastgpujace obszary,
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zwyczajowo rowniez nazywane dzielnicami: Stare Miasto (w we¢zszym znaczeniu), nazywane rowniez Starowka,
Chwaliszewo, Czartoria, Winiary (cz¢$¢), Winogrady, Wilczak, Szelag, Piatkowo, Naramowice, Umultowo, Morasko,
Radojewo.

Piatkowo lezy w pdinocnej cze$ci miasta, na wschod od ulicy Obornickiej i poéinoc od ulicy Lutyckiej, przez ktora
faczy si¢ z Winogradami — dzielnica o podobnym charakterze. Od potnocy Piatkowo ograniczone jest poinocna
obwodnica kolejowa miasta, a od wschodu graniczy z Naramowicami. Powstajace na Pigtkowie przez okoto 30 lat
osiedla majg rozna forme¢ architektoniczna. W czgsci powstatej do poczatku lat 90-tych bloki zbudowane sa z wielkiej
plyty. Nowsze, gltownie osiedla Wladystawa Jagielty i Stefana Batorego (czg¢$¢ podinocna), posiadaja bardziej
urozmaicong architektur¢ i wybudowane sg z elementéw drobnowymiarowych. Pigtkowo zamieszkuje okoto 70 tys.
0s6b. Lacznie z podobnej liczebnosci osiedlami blokéw na Winogradach, osiedla Pigtkowskie tworza najwigkszy zesp6t
osiedli mieszkaniowych w Poznaniu, sprawiajacy lepsze wrazenie niz podobny charakterem i liczebno$cia zespot
osiedli Nowego Miasta (Rataje, Zegrze, Chartowo). Podobnie jak wiekszo$¢ tego typu polskich blokowisk, Pigtkowo
ma charakter typowej "sypialni miasta". Jedynie wzdluz ulicy Obornickiej zachowata si¢ niewielka czgs¢ dawnej
zabudowy, wypierana przez nowe budynki, glownie salony sprzedazy. Poszczegélne osiedla maja swoje szkotly
podstawowe 1 S$rednie. Osrodkami Zzycia osiedli mialy by¢ podupadie dzi§ centra handlowo-ustugowo-kulturalne,
znajdujace si¢ w srodku kazdego z nich. Na przetomie wiekow role t¢ przejety hipermarkety z niewielkimi galeriami
sklepow i punktow ustlugowych. Dzielnica potaczona jest z centrum miasta linia Poznanskiego Szybkiego Tramwaju
oraz ulica Ksigcia Mieszka I przebiegajaca wzdluz linii tramwajowej. Z innym dzielnicami polaczenia zapewnia
komunikacja autobusowa.

OTOCZENIE

Przedmiotowa nieruchomos$¢ potozona jest przy ul. Wachowiaka, drodze utwardzonej asfaltem, o lokalnym natezeniu
ruchu kotowego. Otoczenie stanowi osiedle mieszkaniowe jednorodzinne oraz wielorodzinne. W bliskiej odlegtosci
mieszcza sie tereny rezerwatu przyrody Zurawiniec, Morasko i tereny kampusu UAM. W bliskim sgsiedztwie znajduje
si¢ zaplecze handlowo — uslugowe, centrum handlowe Poznan Plaza, Tesco, przedszkola oraz szkoty. Dojazd do
centrum Poznania jest dogodny, taczno$¢ zapewnia komunikacja autobusowa oraz w dalszej odleglosci tramwajowa.

Rysunek: Lokalizacja nieruchomosci w przestrzeni miejskiej
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Zrodto: http://sip. géo}?oz. pl/si}?/
*kolorem zo6ttym zaznaczono przyblizony przebieg granicy nieruchomosci
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Dokumentacja fotograficzna — otoczenie oraz droga dojazdowa

N

Opis niezabudowanej czesci nieruchomosci

W sklad przedmiotowej nieruchomos$ci wchodzi dziatka nr 559, o powierzchni 420 m? Dziatka w ksztalcie
wydtuzonego prostokata, o ptaskim uksztattowaniu terenu. Nieruchomo$¢ zostala w catosci ogrodzona. W czgsci
frontowej ogrodzeniem wykonanym z ksztattownikow stalowych na stupkach stalowych, w pozostatej czegsci z
ksztaltownikéw stalowych na stupkach stalowych, na stupkach murowanych i podmuréwce oraz z przgset drewnianych.
Dostep na teren nieruchomosci od strony ulicy Wachowiaka odbywa si¢ poprzez furtke oraz bram¢ dwuskrzydlowa
(bez napedu elektrycznego). Czgs¢ niezabudowana nieruchomosci porosnigta jest drzewkami oraz krzewami
ozdobnymi, a takze pielegnowana trawg. Dojscie do budynkéw utwardzone kostka brukowa oraz drewnianymi
deskami.

Uzbrojenie stanowia nastgpujace sieci:
e siec energetyczna,
e sie¢ wodna,
e sieC gazowa,
e sie¢ kanalizacyjna.

Dokumentacja fotograficzna
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Opis budynku mieszkalnego

Na przedmiotowej nieruchomosci, we frontowej czesci dziatki, mieSci si¢ budynek mieszkalny jednorodzinny
murowany, wykonany w technologii tradycyjnej, w zabudowie blizniaczej (prawy segment). Budynek zostat
wybudowany w latach 90 — tych XX wieku i ma trzy kondygnacje nadziemne (przyziemie, wysoki parter oraz pigtro).
Posiada prosta, zwarta, szescienng bryle o przecigtnej formie architektonicznej. Budynek przykryty zostal dachem
ptaskim, krytym papa, natomiast ostatnia kondygnacja zostata ukryta w mansardzie pokrytej blachodachéwka. Gtowne
wejscie do budynku znajduje na $cianie szczytowej, po schodach, ktére zostalty wykonczone drewnianymi deskami.
Dostep do pomieszczen znajdujacych si¢ w przyziemiu odbywa si¢ od frontu oraz z tylu budynku. Kondygnacja
przyziemia nie jest potaczona ciagiem komunikacyjnym bezposrednio z wyzszymi kondygnacjami. Z pokoju na
parterze mozliwe jest wyjscie na duzy taras, wykonczony drewnianymi deskami. W dniu wizji lokalnej caly budynek
byt wykorzystywany jako pomieszczenia biurowe.

Uktad funkcjonalny pomieszczen przedstawia si¢ nastepujaco:

Lp. Pomieszczenie
przyziemie
1 | WC
2 korytarz
3 | kotlownia
4  pokoj
5 | pokéj
wysoki parter
1 pokoj
2 komunikacja
3 | tazienkaz WC
4 kuchnia
5 | pokéj
6 korytarz
7 i kl. schodowa
pigtro
1 | pokoj
2 korytarz
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L.p. Pomieszczenie
3 pom. gospodarcze
4 WC
5 | pom. gospodarcze
6  pokdj
7  pokdj
8  kl. schodowa

Zestawienie powierzchnil:

— powierzchnia uzytkowa:
— powierzchnia zabudowy:

201,30 m?
89,36 m

Opis konstrukcyjno- materlalowy (na podstawie dokumentacji projektowej oraz ogledzin nieruchomosci)

Okreslenie stopnia zuzycia:

fundamenty
$ciany nadziemia

Sciany dziatlowe
stropy

stropodach
pokrycie dachu
wieniec

naproza i podciagi
rynny i rury spustowe
parapety

kominy

schody zewngtrzne
stolarka okienna
stolarka drzwiowa
tynki wewnetrzne
tynki zewnetrzne
cokét

instalacje

fawy fundamentowe Zelbetowe, $ciany fundamentowe z bloczkéw betonowych

elementy drobnowymiarowe ceramiczne, m.in. pustaki ceramiczne, gazobeton,

cegla pelna, zewngtrzne ocieplone
elementy drobnowymiarowe ceramiczne lub ptyty g-k

gestozebrowe,

wentylowany z ptyt korytkowcyh

papaﬂ

zelbetowy

zelbetowe

z blachy ocynkowanej,

wewnetrzne — ptytki klinkierowe,

cegla ceramiczna,

obtozone drewniana deska, porgcze stalowe

z PCV, na kondygnacji przyziemia oraz okno tarasowe z roletami zewnetrznymi
z PCV i stalowe do kondygnacji przyziemia i typowe na wyzsze kondygnacje
gipsowe,

ozdobny

plytki gresowe

elektryczna, gazowa, wodno — kanalizacyjna, alarmowa, teletechniczna

Budynek kilkudziesigcioletni, wybudowany z dobrej jako$ci materiatow. Gospodarka remontowa byta prowadzona w

sposob

systematyczny. Nie zaobserwowano ponadprzecigtnego

zuzycia technicznego budynku.

wykorzystywany jest niezgodnie z jego przeznaczeniem na cele biurowe.

Okreslenie zuzycia technicznego budynku

. . Procent
Lp. Element budynku Stopien zuzycia [%] Uc(l)zn:vlvzlrezn.nl.“vlvdl;giz:le zuzycia
budynku [%]

1 | Fundamenty i $ciany murowane 12 31,3% 3,75
2 |Stropy 12 15,8% 1,90
3 |Dach 16 4,2% 0,67
4 |Okna 15 11,5% 1,73
5 |Drzwi 13 5,3% 0,69
6 |Podlogi iposadzki 14 14,1% 1,98
7 | Tynki wewnetrzne i malowanie 16 8,7% 1,38
8 |Elewacja 13 4,9% 0,64
9 |Instalacje 14 4.2% 0,59
Razem: 100% 13,33

Budynek

I Przyjeto na podstawie dokumentacji projektowej udostepnionej w Urzedzie Miasta Poznania oraz pomiaréw sprawdzajgcych

wykonanych w dniu wizji lokalnej.
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Stopien zuzycia technicznego Sz= 13 %

Dokumentacja fotograficzna — widok b

udynku
- -

/ e

Opis wykonczenia pomieszczen

Na dzien ogledzin pomieszczenia wykonczone byly w nastgpujacym standardzie:

posadzki: panele laminowane, ptytki ceramiczne, wyktadzina dywanowa,
$ciany: malowane farba emulsyjna, ptytki ceramiczne,
sufity: malowane farba emulsyjng, podwieszane,

w przyziemiu znajduje si¢ piec gazowy dwufunkcyjny,
grzejniki stalowe, ptytowe, drabinkowe,

w budynku znajduje si¢ szafa w zabudowie typu komandor,
zabudowa kuchenna o przecigtnym stanie uzytkowym,
schody w konstrukcji drewniane;j,

w pokoju znajduje si¢ kominek bez ptaszcza wodnego,
jedno pomieszczenie w podpiwniczeniu jest klimatyzowane,
drzwi wewngtrzne ptycinowe, szklane.

Standard wykoficzenia pomieszczen okreslono, jako korzystny.

11
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Dokumentacja fotograficzna — widok pomieszczen

12



Egz.3
EE E S TAT E s D L LI TI D N —— www.estatesolution.pl —

13



Egz.3
E E STATE s D L U TI D N —— www.estatesolution.pl —

Opis budynku gospodarczego

Na przedmiotowej nieruchomosci, w tylnej czesci dziatki miesci si¢ budynek gospodarczy, sktadajacy si¢ funkcjonalnie
z dwoch czgéci: garazu oraz z czesci zaadaptowanej na pomieszczenie biurowe z aneksem kuchennym oraz toaletg.
Budynek parterowy, murowany, wykonany w technologii tradycyjnej, w zabudowie wolnostojacej, kilkudziesiecioletni.
Posiada prosta, zwarta, szescienng bryle o przecietnej formie architektonicznej. Budynek przykryty zostal dachem
plaskim, krytym papa. Dostep do czeSci biurowej odbywa si¢ poprzez drzwi, natomiast do garazy poprzez
dwuskrzydtowg brame. Powierzchnia uzytkowa 55,13 m2. Stopien zuzycia technicznego okre§lono na poziomie 12 %

Dokumentacja fotograficzna — widok budynku

Na dzien oglgdzin pomieszczenia wykonczone byly w nastepujacym standardzie:
e posadzki: panele laminowane, ptytki ceramiczne,

Sciany: malowane farba emulsyjna, ptytki ceramiczne,

sufity: malowane farbg emulsyjna, podwieszane,

grzejniki stalowe, ptytowe, drabinkowe,

drzwi wewnetrzne ptycinowe.

Standard wykonczenia pomieszczen okreslono, jako korzystny.

Dokumentacja fotograficzna — widok pomieszczen

14
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7.2. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

Przedmiotowa nieruchomo$¢ zapisana jest w ksigdze wieczystej nr PO1P/00049675/1. Ksigga prowadzona jest przez
V Wydziat Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego Poznan — Stare Miasto w Poznaniu. Ustalenia stanu prawnego
nieruchomosci dokonano na podstawie protokotu z badania ksiggi wieczystej z dnia 12 czerwca 2019 roku.

DZIAL I — (OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI)

Polozenie: wojewddztwo wielkopolskie, Poznan, obreb Pigtkowo, ul. Stanistawa Wachowiaka 2A.
Identyfikator dziatki: 306401 1.0053.AR _08.559, dziatka 559, B - tereny mieszkaniowe. Powierzchnia: 420 m?.

Komentarz do migracji:

W famie 4 ujawniono wpis: "arkusz mapy 3 (nr 1 k. akt)".

W tamie 5 ujawniono sposob korzystania: "rola, nieuzytek".

W tamie 8 ujawniono wpis: "nr biezacy 1 po odlaczeniu od nieruchomosci KW. nr 45678, na wniosek z dnia
25 kwietnia 1972 r. nr 2776-2777/73, tu przeniesiono i wpisano dnia 26 kwietnia 1972 1.".

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu w danym dziale: 1

Po odlaczeniu z KW 45678 na podstawie wypisu z rejestru gruntdw, karta 207 i wniosku
DZ.KW/PO1P/00002098/06/001 z dnia 30 stycznia 2006 roku.

Whisano dnia 3 lutego 2006 roku.

Na podstawie wypisu z rejestru gruntéw z dnia 20 czerwca 2006 roku Prezydenta Miasta Poznania, Poznan, karta 240 i
wniosku DZ.KW/PO1P/00017611/06/001 z dnia 7 lipca 2006 roku.

Whisano dnia 19 sierpnia 2006 roku.

DZIAL Isp — (SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA)

Brak wpisow.

DZIAL I - (WLASNOSC)

Printsoft Polska sp. z o.0. z siedziba w Poznaniu z siedziba w Poznaniu, REGON 63114948100000

Na podstawie umowy sprzedazy Rep A 2584/02 z dnia 24 maja 2002 roku, not. Wioletta Majchrzak, Poznan, karta 99-

113 i wniosku 1dz.Kw 14798/02 z dnia 27 maja 2002 roku.
Whpisano dnia 22 wrzes$nia 2003 roku.
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