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1. WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO
1.1. OPIS NIERUCHOMOSCI

1.1.1.  Polozenie: Biedrusko, ul. Zjednoczenia 292 m. 39
1.1.2. Rodzaj nieruchomosci: nieruchomos¢ lokalowa

Budynek w ktérym zlokalizowany jest przedmiotowy lokal potozony jest w Biedrusku przy ul. Zjednoczenia, bedacej
droga dwukierunkowa, utwardzona asfaltem. Bezposrednie otoczenie stanowi zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna
kilkudziesigcioletnia. W sasiedztwie budynku miesci si¢ podstawowe zaplecze handlowo-ustugowe, placowki
oswiatowe oraz liczne miejsca parkingowe dla mieszkancow. Przystanek komunikacji miejskiej autobusowej
zlokalizowany jest w odleglosci okoto 400 metrow. Dojazd do nieruchomosci okreslono jako korzystny, drogami
utwardzonymi asfaltem.

Szacowany lokal mieszkalny nr 39 polozony jest na III pietrze budynku wielorodzinnego. Jest to obiekt
o pieciu kondygnacjach nadziemnych i jednej kondygnacji podziemnej (piwnice) wybudowany w latach 80-tych XX
wieku w technologii uprzemystowionej. Budynek nie jest wyposazony w windy osobowe. Klatki schodowe malowane
farbami emulsyjnymi i olejnymi, na posadzkach lastriko. Teren wokot budynku zagospodarowany zostal zielenia
osiedlowa. Dojscia do budynku utwardzono kostka betonowa. Budynek znajduje si¢ w dobrym stanie technicznym.
Gospodarka remontowa prowadzona jest w sposob prawidtowy.

Lokal mieszkalny potozony jest na III pietrze budynku mieszkalnego wielorodzinnego. Funkcjonalnie sktada si¢ z
nastepujacych pomieszczen: korytarza, kuchni, pokoju, pokoju, tazienki z WC. Pomimo przeprowadzenia w ostatnich
latach remontu, z uwagi na brak systematycznej dbatosci o stan techniczny oraz utrzymanie porzadku, standard lokalu
nalezy oceni¢ jako przecietny. Powierzchnia uzytkowa 42,90 m?,

Dla przedmiotowej nieruchomosci lokalowej prowadzona jest przez V Wydzial Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego
Poznan — Stare Miasto w Poznaniu ksiega wieczysta nr PO1P/00271942/9.

1.2. CEL WYCENY:

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb opisu i oszacowania przez komornika sadowego.

1.3.  WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI:
/okreslona w podejsciu poréownawczym, metoda korygowania ceny $redniej/

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci lokalowej nr 39 zapisanej w ksiedze wieczystej nr PO1P/00271942/9, polozonej
w Biedrusku przy ul. Zjednoczenia 292 wraz z udzialem wynoszacym 456/19520 cz. w nieruchomosci wspdlnej,
zapisanej w ksiedze wieczystej nr PO1P/00203054/0, wg stanu na dzien wizji lokalnej:

339 500 z1

stownie: trzysta trzydziesci dziewiec tysiecy piecset ztotych

1.4. DATA, NA KTORA OKRESLONO WARTOSC PRZEDMIOTU WYCENY: 9 wrzesnia 2025 roku

1.5. DATA SPORZADZENIA OPERATU SZACUNKOWEGO: 9 wrzesnia 2025 roku

(pieczed i podpis)
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7. OPIS I OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI
7.1. OPIS WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI

Lokalizacja

Budynek, w ktorym usytuowany jest przedmiotowy lokal mieszkalny, zlokalizowany jest w Biedrusku, gmina Suchy
Las, przy ul. Zjednoczenia 292.

gm. Suchy Las
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Gmina Suchy Las to gmina wiejska potozona w wojewodztwie wielkopolskim, w powiecie poznanskim, bezposrednio
graniczaca od potludnia z miastem Poznan. Sasiaduje z gminami: Oborniki (od pdéinocy), Murowana Goélina i
Czerwonak (od wschodu) oraz Rokietnica (od zachodu). Siedziba gminy jest miejscowos¢ Suchy Las.

Jednostki pomocnicze gminy stanowi pie¢ osiedli: Suchy Las, Suchy Las — Wschod, Biedrusko, Zlotniki — Osiedle,
Osiedle Grzybowe, oraz sze$¢ soltectw: Chludowo, Goleczewo, Jelonek, Zielatkowo, Ztotkowo i Zlotniki — Wie$.
Powierzchnia gminy wynosi 116,55 km?, co stanowi 6,14% powierzchni powiatu poznanskiego. Znaczna czgs¢ terenu
zajmuje poligon wojskowy w Biedrusku (ok. 62,6% powierzchni gminy), w wiekszosci pokryty lasami, petniacy
funkcje rekreacyjno-przyrodnicza oraz wchodzacy w skiad obszaréw chronionych sieci Natura 2000. Wedlug danych
GUS w 2019 roku gmine zamieszkiwato 17 812 0séb, co stanowito ok. 4,6% ludnosci powiatu poznanskiego. Srednia
gestos¢ zaludnienia wynosita wowczas 152,8 osob/km? Najwieksze i najszybciej rozwijajace sie¢ miejscowosci to
Suchy Las i Ztotniki, a powyzej tysiaca mieszkancow licza takze Biedrusko i Chludowo.

Pod wzgledem $rodowiskowym gmina potozona jest w obrebie Pojezierza Wielkopolskiego. W 1994 roku utworzono tu
Obszar Chronionego Krajobrazu ,,Biedrusko”, ktory graniczy z Zespotem Przyrodniczo-Krajobrazowym ,,Morasko” w
Poznaniu. W jego obrebie znajduje si¢ Rezerwat Meteorytow, w ktéorym zachowaly sie kratery powstate w wyniku
upadku deszczu meteorytowego.

Na terenie gminy zachowaly sie rowniez cenne elementy dziedzictwa kulturowego, m.in. drewniany kos$ciol pw.
Wszystkich Swietych w Chludowie, zabytkowy park w Chludowie, historyczna zabudowa Goleczewa — niemieckiej
,,Wsi wzorcowej” — oraz patac w Biedrusku.

Gmina Suchy Las ma charakter gléwnie mieszkaniowy, z dynamicznie rozwijajaca si¢ zabudowa jednorodzinna i
ustugowa. W potudniowej czesci gminy zlokalizowana jest znaczna liczba salonéw samochodowych i ushig
motoryzacyjnych, co nadalo temu obszarowi charakter tzw. ,samochodowego zaglebia”. W strukturze ushugowe;j
istotna role pelnia réowniez obiekty sportowo-rekreacyjne, m.in. Park Wodny ,,Octopus” oraz Hala Sportowo-
Widowiskowa Gminnego O$rodka Sportu.

Gmina jest dobrze skomunikowana z Poznaniem i regionem. Przebiegaja przez nia: linia kolejowa nr 354 (Poznan —
Pita), droga krajowa nr 11 (Poznan — Kolobrzeg) oraz droga ekspresowa S11, ktérej odcinek rozpoczyna si¢ wezlem
Ztotkowo. Od strony Poznania do Suchego Lasu prowadzi wiadukt im. Gabriela Narutowicza. Komunikacje
autobusowa obshuguja: Zaklad Komunikacji Publicznej Suchy Las Sp. z o0.0., Miejskie Przedsiebiorstwo
Komunikacyjne w Poznaniu Sp. z 0.0. oraz Zaktad Ustug Komunikacyjnych ,,Rokbus” Sp. z 0.0.
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Biedrusko to wie$ potozona w wojewodztwie wielkopolskim, w powiecie poznanskim, w gminie Suchy Las.
Miejscowos¢ lezy nad rzeka Warta, okoto 5 km na pdtnoc od granic administracyjnych Poznania i okoto 15 km od jego
centrum.

Biedrusko jest jedna z wigkszych miejscowosci gminy, liczaca ponad tysiac mieszkancow. Na jej terenie zlokalizowany
jest znaczacy kompleks wojskowy — poligon Biedrusko, ktory obejmuje rozlegte tereny lesne i przyrodnicze. Poligon
ten stanowi okoto 2/3 powierzchni calej gminy Suchy Las i petni zarowno funkcje militarna, jak i przyrodniczo-
rekreacyjna, bedac obszarem chronionym w ramach sieci Natura 2000 oraz Obszaru Chronionego Krajobrazu
,Biedrusko”.

Miejscowos¢ posiada rowniez walory kulturowe i historyczne — na jej terenie znajduje sie patac z przetomu XIX i XX
wieku, dawna siedziba rodu von Hohenlohe-Ingelfingen, otoczona parkiem krajobrazowym.

Biedrusko peti przede wszystkim funkcje mieszkaniowa, rozwijajac si¢ jako zaplecze osadnicze Poznania. Bliskos¢
stolicy regionu, dogodne potaczenia komunikacyjne oraz atrakcyjne warunki przyrodnicze sprawiaja, ze wies cieszy si¢
rosnacym zainteresowaniem mieszkancow i inwestorow.

Lokalizacja szczegolowa

Budynek w ktorym zlokalizowany jest przedmiotowy lokal potozony jest w Biedrusku przy ul. Zjednoczenia, bedacej
droga dwukierunkowa, utwardzong asfaltem. Bezposrednie otoczenie stanowi zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna
kilkudziesigcioletnia. W sasiedztwie budynku miesci si¢ podstawowe zaplecze handlowo-ustugowe, placoéwki
oswiatowe oraz liczne miejsca parkingowe dla mieszkancow. Przystanek komunikacji miejskiej autobusowej
zlokalizowany jest w odleglosci okoto 400 metréw. Dojazd do nieruchomosci okreslono jako korzystny, drogami
utwardzonymi asfaltem.

Dokumentacja fotograficzna — otoczenie nieruchomosci
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Ponizej rzedstaw1ono lokalizacje na wycinkowej mapie ewidencyijnej.

Biedrusko,
ul. Z|ednoczen1a 292
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Zrédio: https //suchylas e-mapa net/

Opis budynku

Szacowany lokal mieszkalny nr 39 polozony jest na III pietrze budynku wielorodzinnego. Jest to obiekt
o pieciu kondygnacjach nadziemnych i jednej kondygnacji podziemnej (piwnice) wybudowany w latach 80-tych XX
wieku w technologii uprzemystowionej. Budynek nie jest wyposazony w windy osobowe. Klatki schodowe malowane
farbami emulsyjnymi i olejnymi, na posadzkach lastriko. Teren wokot budynku zagospodarowany zostat zielenia
osiedlowa. Dojscia do budynku utwardzono kostka betonowa. Budynek znajduje sie¢ w dobrym stanie technicznym.
Gospodarka remontowa prowadzona jest w sposob prawidtowy.

Instalacje w budynku:
e instalacja elektryczna,
instalacja wodociagowo-kanalizacyjna,
instalacja gazowa,
C.O. — kotlownia gazowa,
instalacja teletechniczna,
instalacja domofonowa.

Dokumentacja fotograficzna — widok budynku oraz klatki schodowej
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Opis lokalu mieszkalnego

Lokal mieszkalny potozony jest na III pietrze budynku mieszkalnego wielorodzinnego. Funkcjonalnie sktada si¢ z
nastepujacych pomieszczen:
e korytarza,
kuchni,
pokoju,
pokoju,
tazienki z WC.

Zgodnie ze stanem na dzien wizji lokalnej tj. 1 lipca 2025 roku, lokal wykonczony byt w nastepujacym standardzie:
e posadzki: panele laminowane, plytki ceramiczne,

$ciany: malowane farbami emulsyjnymi, plytki ceramiczne,

sufity — malowane farbami emulsyjnymi, w tazience widoczne odspojenie tynku oraz slady wilgoci,

drzwi wejsciowe — typowe, o znacznym stopniu zuzycia

drzwi wewnetrzne — plytowe,

stolarka okienna — z PCV,

parapety — konglomerat,

zabudowa kuchenna o korzystnych walorach uzytkowych,

grzejniki — zeliwne.

Pomimo przeprowadzenia w ostatnich latach remontu, z uwagi na brak systematycznej dbatosci o stan techniczny oraz
utrzymanie porzadku, standard lokalu nalezy oceni¢ jako przecietny.

Funkcjonalnosc¢ lokalu okreslono jako przecietna:

lokal posiada oddzielna kuchnieg,

lokal nie posiada balkon,

lokal posiada fazienke z WC,

do lokalu przynalezy piwnica o powierzchni 2,70 m2.

Potozenie na pigtrze — III pigtro.
Powierzchnia uzytkowa: 42,90 m?,

Zgodnie z wypisem z kartoteki lokali z dnia 18 sierpnia 2010 roku, pow. uzytkowa lokalu nr 39 wynosi 42,90 m?,
natomiast piwnicy 2,70 m?,

Wyposazenie lokalu w instalacje:
e clektryczna,
e wodno-kanalizacyjna,
e C.O,
e domofonowa.
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Ponizej przedstawiono pogladowy rzut lokalu, bez zachowania skali:
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Dokumentacja fotograficzna

- widok pomieszczen
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