Egz. 3
ESTATE SOLUTION sp.z o0.0.

EE ESTATE SOLUTION  ul.RDmowskiego124/3,60-124 Poznan

NIP: 7792488793  Regon: 380077749
—  www.estatesolution.pl —— GSM: (+48) 606 376 068, (+48) 793 422 015 —— biuro@estatesolution.pl —

OPERAT SZACUNKOWY

NIERUCHOMOSCI LOKALOWEJ NR 35
POLOZONEJ W POZNANIU
PRZY UL. WILCZAK 20E
ZAPISANEJ W KW NR PO1P/00304429/8

Sygnatura akt: KM 302/19
Wartos¢ rynkowa nieruchomosci lokalowej nr 35 potozonej w Poznaniu przy ul. Wilczak 20E wraz z

udzialem wynoszacym 618/149863 cz. w nieruchomosci wspoélnej zapisanej w ksiedze wieczystej nr
PO1P/00090678/4, zgodnie ze stanem na dzien wizji lokalnej:

492 300 zt

stownie: czterysta dziewieédziesigt dwa tysigce trzysta zlotych

Opracowanie:

Poznan, dnia 11 grudnia 2019 roku
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6. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO

Data sporzadzenia operatu szacunkowego 11 grudnia 2019 roku
Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny 11 grudnia 2019 roku
Data, na ktora okre$lono i uwzglgdniono w wycenie stan przedmiotu wyceny 5 grudnia 2019 roku
Data dokonania oglgdzin nieruchomosci 5 grudnia 2019 roku
7. OPIS I OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

7.1. OPIS WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI

Lokalizacja

Nieruchomo$¢ stanowiaca przedmiot wyceny potozona jest przy ul. Wilczak 20E, na terenie obr¢bu geodezyjnego Winiary,
dzielnica Stare Miasto.

Aglomeracja  poznanska zajmuje centralny  obszar
wojewodztwa wielkopolskiego. Obszar aglomeracji wynosi 3 i
917 km? (13,1% powierzchni wojewodztwa wielkopolskiego) w 4
. , .. . . . K o
uktadzie dwdch pierScieni gmin otaczajacych miasto centralne - Lo gt H'l_\_\__.:_ Stara
lacznie 28 gmin. Zamieszkuje tu prawie 1,1 mln 0séb, ktorzy |
stanowia 30% ludnosci wojewodztwa. Liczne badania, W Jezyce
koncepcje i rankingi dotyczace procesow rozwoju polskich 1
aglomeracji wskazuja 2-3 pozycj¢ aglomeracji poznanskiej w
kraju. Wedhug danych GUS-u powierzchni i ludno$ci w k | i ;
przekroju terytorialnym Polski w 2007 roku, Poznah ma 564 \Grurwald | i S
951 mieszkancow (pigte miejsce w kraju), powierzchni¢ 262 Pt L \
km? (szoste miejsce w kraju) i gesto§¢ zaludnienia 2 158 o0sob I N :_MI&? Miasto \
na kilometr kwadratowy. Poznaniacy stanowia 17,3% -.:L ¥ Ir'l )
mieszkancow ~ wojewodztwa  wielkopolskiego 1 1,5% W b= s
mieszkancow Polski. Poznan to dynamiczny osrodek s S
gospodarczy, akademicki, naukowy i kulturalny. Wedlug \
zewngtrznych ocen przeprowadzonych przez agencj¢ ratingowa
Moody's Investors Service, pod wzgledem wiarygodnosci dla
inwestorOw nieznacznie ustgpuje Warszawie. W Poznaniu
dziata osiem panstwowych szkét wyzszych i kilkanascie prywatnych, ksztatcacych ok. 133 000 studentow. Na 1000
mieszkancow przypada 221 studentéw - wsrod duzych polskich miast Poznan zajmuje pod tym wzglgdem pierwsze
miejsce.
Miasto jest silnie powigzane komunikacyjnie i ekonomicznie z otaczajagcymi je gminami powiatu poznanskiego (ze
wspdlng infrastruktura np. wodociggami). Obecnie zauwaza si¢ przenoszenie mieszkancoOw z samego Poznania do
osciennych miejscowosci. Miasto podzielone jest na pi¢¢ dzielnic nieposiadajgcych odrebnosci administracyjnej, jednakze
wcigz posiadajg one cze$¢ instytucji gminnych oraz administracji panstwowej.

Tabela: Dzielnice miasta Poznania i ich charakterystyka

Udzial w liczbie . . Procentowy udzial za
g q ‘ %o B Powierzchnia . 7 Gestosé
Dzielnica miasta . Liczba ludnosci ll!dIIOSCI (km 2) w pf)Wlel‘ZChnl zaludnienia
ogolem (%) miasta (%)
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% 1404
Wilda 63 800 11% 15 6% 4253
Ogolem 574 000 100% 261 100%
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Dzielnica Stare Miasto to jedna z najludniejszych dzielnic Poznania. Od 1990 roku nie posiada odrgbnosci
administracyjnej. Granice dzielnicy wyznaczaja rozpoczynajac od strony zachodniej: ul. Obornicka, ul. Lechicka,
ul. Pigtkowska, ul. Ksigcia Mieszka I, ul. Kazimierza Putaskiego, ul. Roosevelta, Most Dworcowy, ul. Krolowej Jadwigi,
most Krolowej Jadwigi oraz koryto Warty. Stare Miasto obejmuje nastgpujace obszary, zwyczajowo rOwniez nazywane
dzielnicami: Stare Miasto (w wezszym znaczeniu), nazywane réwniez Starowka, Chwaliszewo, Czartoria, Winiary (czgs$¢),
Winogrady, Wilcezak, Szelag, Piatkowo, Naramowice, Umultowo, Morasko, Radojewo.

Potudniowa czg$¢ dzielnicy Stare Miasto zajmuje $redniowieczny kompleks zabudowy powstaty w wyniku lokacji na
prawie magdeburskim w XIII oraz "dzielnica cesarska" powstata w poczatku XX wieku. Dalej na pdéinoc znajduje sie
najwigkszy park miasta - Park Cytadela obejmujacy pozostatosci poznanskiej cytadeli. Jeszcze bardziej na péinoc znajduja
si¢ rozlegle obszary zabudowy wielorodzinnej powstatej w wigkszosci po 1960 roku. Najbardziej oddalong od centrum
czgs$¢ dzielnicy zdominowata zabudowa jednorodzinna, tereny uprawne, kampus uniwersytecki na Morasku i Umultowie
oraz kolejny kompleks lesny. W obrebie dzielnicy Stare Miasto znajduja si¢ wszystkie poznanskie rezerwaty - "Rezerwat
Meteoryt Morasko", "Rezerwat Zurawiniec" i "Rezerwat Kokoryczowe Wzgorze". Obecnie kierunek poéinocny Poznania
jest jednym z dominujacych w rozwoju miasta. Nad brzegiem Warty zlokalizowany jest Szelag, na ktorym dominuje
zabudowa przemystowa (w tym Lewobrzezna Oczyszczalnia Sciekéw). Na potnoc od Szelagu znajduja si¢ Naramowice,
charakteryzujace si¢ duzym tempem rozbudowy o nowe osiedla. Punktem centralnym Naramowic jest ulica Naramowicka,
majaca swoj poczatek na skrzyzowaniu z ul. Stowianiska. Na terenie Naramowic znajduje si¢ koncentracja zabudowy
mieszkaniowej, znajduja si¢ tu jednak roéwniez siedziby duzych firm, stosunkowo znaczna powierzchnia jest
niezabudowana, z czego czes¢ objeta jest inwestycjami gtownie o charakterze mieszkaniowym, m.in. ze wzgledu na swoje
ciekawe polozenie pomiedzy Rezerwatem Zurawiniec od strony pétocno-zachodniej, a klinem zieleni przy Warcie od
strony wschodniej. Swoje inwestycje prowadzi tu: TRUST Sp. z o0.0., Konimpex-Invest S.A., UWI Inwestycje S.A., Echo
Investment S.A., realizujac gtownie budynki wielorodzinne, ale rowniez jednorodzinne w zabudowie szeregowe;.

Otoczenie

Lokal znajduje si¢ na terenie obregbu Wilczak — cze$ci miasta Poznania, znajdujacej si¢ we wschodniej cze¢sci Winograd,
nicopodal Warty. Obszar ten przebiega od skrzyzowania ulicy Naramowickiej, Szelagowskiej i Stowianskiej, az do
ul. Lechickiej. Budynek, w ktorym zlokalizowany jest przedmiotowy lokal, potozony jest przy ul. Wilczak, w rejonie
skrzyzowania ulic Serbskiej i Wilczak. Budynek, w ktorym miesci si¢ przedmiotowy lokal znajduje si¢ na obszarze zespotu
mieszkaniowego wybudowanego w okresie ostatnich kilku lat. Otoczenie budynku stanowia tereny zabudowy
mieszkaniowe] wielorodzinnej, obiekty o funkcji handlowo — ustugowej. W niedalekim sgsiedztwie zlokalizowane sa
wielkopowierzchniowe obiekty handlowe, w tym hipermarket TESCO, stacja benzynowa. Teren jest ogrodzony,
monitorowany, z ochrong oraz kontrola dostepu. W bliskiej odleglosci znajduja si¢ nadwarcianskie tereny zielone. Teren
zlokalizowany jest blisko centrum miasta, z dogodnym potaczeniem komunikacyjnym (autobusy miejskie), w rejonie
dwoch winogradzkich parkéw. W bezposrednim sasiedztwie osiedla wybudowano Lewobrzezng Oczyszczalnie Sciekow
dla miasta Poznania. Dojazd do nieruchomosci od strony centrum Poznania ulica Szelagowska dalej ulicg Wilczak lub
Serbska. Dojscie do budynku utwardzone kostka betonowa typu ,,Poz-bruk”.

Dokumentacja fotograficzna — otoczeni
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Po&jz-wawiono lokalizacje na wycinkowej mapie ewidencyjne;j.
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ul. Wilczak 20E
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Zrédto:-www.city.poznan.pl
Opis budynku
Przedmiotowy lokal mieszkalny jest usytuowany w budynku wielorodzinnym posiadajacym sze$¢ kondygnacji

nadziemnych, wykonanym w technologii tradycyjnej w 2014 roku. Na kondygnacji podziemnej znajduje si¢ hala garazowa
oraz komorki lokatorskie. Kazda z klatek wejsciowych wyposazona jest w szyb windowy.

Instalacje:

e  wodna,

e  kanalizacyjna,
e elektryczna,

e telefoniczna,
e domofonowa.

Dokumentacja fotograficzna — widok budynku oraz klatki schodowej
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Opis lokalu mieszkalnego

Lokal mieszkalny nr 35 polozony jest na drugim pigtrze budynku mieszkalnego wielorodzinnego. Funkcjonalnie sktada si¢
z nastepujacych pomieszczen:

e pokoju z aneksem kuchennym oraz z wyj$ciem na balkon,

e pokoju,

e lazienki z WC,

e korytarza.

Na dzien wizji lokalnej lokal wykonczony byt w nastepujacym standardzie:

e  posadzki:

o pokdj z aneksem kuchennym — panele laminowane,
o pokdj — panele laminowane,

o korytarz — panele laminowane, ptytki ceramiczne,
o tazienka z WC — plytki ceramiczne,

e Jdciany:

o pokdj z aneksem kuchennym — malowane farbg emulsyjna, ptytki ceramiczne,

o pokdj — malowane farbami emulsyjnymi,

o korytarz — malowane farbami emulsyjnymi,

o tazienka z WC — plytki ceramiczne, malowane farbami emulsyjnymi,
sufity — z folii PCV napinany, z polyskiem, o kolorze biatym lub czarnym,
drzwi wej$ciowe — antywlamaniowe,
drzwi wewnetrzne — ptycinowe,
stolarka okienna — z PCV,
grzejniki — stalowe ptytowe; drabinkowy w tazience,
na korytarzu znajduje si¢ szafa w zabudowie typu komandor,
zabudowa kuchenna o korzystnym stanie uzytkowym.

Standard wykonczenia pomieszczen okre$lono jako korzystny.

Funkcjonalnos$¢ okreslono jako kerzystna:
e lokal posiada pokdj z aneksem kuchennym,
e lokal posiada balkon,
e uklad funkcjonalny pomieszczen jest korzystny.

Powierzchnia uzytkowa: 61,80 m?

Powierzchnia uzytkowa przyjeta zostala na podstawie pomiarow pomieszczen wykonanych w dniu wizji lokalnej oraz
informacji zawartej w ksiedze wieczystej nr PO1P/00304429/8.

Wyposazenie lokalu w instalacje:
e clektryczna,
e wodno-kanalizacyjna,
e CO,
e domofonowa.
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Pogladowy rzut lokalu (bez zachowania skali)

Zrédio: www.agrobex.pl

Dokumentacja fotograficzna - widok pomieszczen
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7.2. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

Dla nieruchomosci lokalowej prowadzona jest przez V Wydzial Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego Poznan — Stare
Miasto w Poznaniu ksiega wieczysta nr PO1P/00304429/8.

Dla nieruchomosci gruntowej oraz czes$ci wspolnych budynku prowadzona jest przez V Wydzial Ksigg Wieczystych Sadu
Rejonowego Poznan — Stare Miasto w Poznaniu ksigga wieczysta nr PO1P/00090678/4.

Ustalenia stanu prawnego dokonano na podstawie protokoldéw z badania ksigg wieczystych przeprowadzonego dnia
5 grudnia 2019 roku.

PO1P/00304429/8

DZIAL I — (OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI)

Polozenie: wojewodztwo wielkopolskie, Poznan, Stare Miasto, ul. Wilczak 20E/35.
Lokal mieszkalny. Pokéj z aneksem kuchennym, 2 pokoje, fazienka, korytarz. Powierzchnia: 61,80 m?.

Na podstawie wypisu z kartoteki lokali z dnia 25 czerwca 2014 roku Prezydenta Miasta Poznania, Poznan, karta 2416-
2418 i wniosku DZ.KW/PO1P/00038093/15/001 z dnia 7 grudnia 2015 roku.
Whisano dnia 10 grudnia 2015 roku.

DZIAL Isp — (SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA)

1. Rodzaj prawa: udzial zwigzany z wlasnos$cia lokalu
Wielko$¢ udziatu: 618 / 149863

KW: PO1P /00090678 / 4

Numer udziatlu: 64

Rodzaj zmiany: dokonano zmiany wysokosci udziatu

Na podstawie umowy ustanowienia odrebnej wilasnoéci lokalu i przeniesienia wlasnoSci w wykonaniu umowy
deweloperskiej Rep A 8589/2015 z dnia 2 grudnia 2015 roku, not. Agnieszka Sztylak, Poznan, karta 2-18 w KW
PO1P/00304429/8 i wniosku DZ.KW/PO1P/00038093/15/001 z dnia 7 grudnia 2015 roku.

Whpisano dnia 10 grudnia 2015 roku.

Na podstawie zmiany wysokosci udziatéw nieruchomosci wspolnej Rep A 8733/2017 z dnia 22 listopada 2017 roku,
not .Agnieszka Sztylak, Poznan, karta 7720-7753 w KW PO1P/00090678/ 4 1 wniosku DZ.KW/PO1P/00042638/17/001
z dnia 22 listopada 2017 roku.

Whisano dnia 22 stycznia 2017 roku.
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