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OPERAT SZACUNKOWY

SPOLDZIELCZEGO WLASNOSCIOWEGO PRAWA DO LOKALU NR 8
POLOZONEGO W POZNANIU
PRZY UL. ROOSEVELTA 4
ZAPISANEGO W KW NR PO1P/00352177/7

Sygnatura akt: GKM 152/24

Wartos¢ rynkowa spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu nr 8 potozonego w Poznaniu przy
ul. Roosevelta 4, zapisanego w KW nr PO1P/00352177/7, zgodnie ze stanem na dzien wizji lokalnej:

930 900 zt

Stownie: dziewiecset trzydziesci tysiecy dziewiec¢set ztotych

Opracowanie:

Poznan, dnia 9 czerwca 2025 roku
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1. WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO
1.1. OPIS LOKALU MIESZKALNEGO
1.1.1. Polozenie: Poznan, ul. Roosevelta 4 m 8.

1.1.2. Rodzaj nieruchomosci: spétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu

Budynek, w ktérym zlokalizowany jest przedmiotowy lokal mieszkalny polozony jest na terenie dzielnicy Jezyce. Dojazd
do budynku zapewnia ul. Roosevelta, bedaca drogg utwardzong asfaltem o znacznym natezeniu ruchu. Dost¢p mozliwy jest
rowniez od strony ulic Zacisze oraz Krasinskiego, bedacych drogami ,,slepymi”. Najblizsze otoczenie budynku stanowi
zabudowa mieszkaniowa powstata na przetomie XIX/XX w., zar6wno kamienice wielorodzinne jak i wille miejskie.
W zasiegu 250 m znajduje si¢ Most Teatralny, przystanki komunikacji miejskiej autobusowej i tramwajowej oraz punkty
handlowo-ustugowe. W odlegtosci ok. 1 km znajdujg si¢ uczelnie wyzsze — Uniwersytet Ekonomiczny oraz Uniwersytet
im. Adama Mickiewicza, Park Mickiewicza oraz Teatr Wielki, a w odlegtosci 1,5 km - Dworzec PKP.

Przedmiotowy lokal jest zlokalizowany w budynku wielorodzinnym stanowigcym kamienic¢ mieszkalng wybudowana
w latach 1903 — 1905r. w technologii tradycyjnej. Jest to budynek nalezacy do zespotu kamienic secesyjnych (12 doméw
obejmujacych kwartat ulic: Roosevelta, Krasinskiego, Zacisze), wpisanych do rejestru zabytkéw Poznania (nr rejestru
A230, data decyzji 14.03.1980r.), zbudowanych wedlug projektu Bohmer & Preul. Budynek o pigciu kondygnacjach
nadziemnych (parter, trzy pigtra, uzytkowe poddasze), calkowicie podpiwniczony (mieszcza si¢ tu pomieszczenia
piwniczne oraz techniczne), przykryty dachem w konstrukcji drewnianej, pokrytym dachéwkg ceramiczng. Obiekt nie jest
ocieplony, posiada przecig¢tnie prowadzong gospodarke remontowa. Nie zauwazono uszkodzen, ugi¢¢ ani zarysowan
stropéw i $ciany. Stan techniczno-uzytkowy okreslono jako przecietny. W ostatnich latach przeprowadzono m.in.: remont
dachu, balkonéw oraz ich szklanych zadaszen, wymiana okien na klatce schodowej z renowacja witrazy, remont frontowe;j
oraz bocznej elewacji budynku. Ponadto wymieniono pion elektryczny oraz przeprowadzono remont o$wietlenia klatki
schodowe;.

Lokal mieszkalny nr 8 potozony jest na III pietrze kamienicy mieszkalnej wielorodzinnej. Dostep do mieszkania odbywa
si¢ bezposrednio z klatki schodowej. Funkcjonalnie sktada si¢ z nastgpujacych pomieszczen: pokéj, pokdj przechodni z
wyjéciem na balkon, pokdj przechodni z wyjsciem na balkon, pokéj przechodni z wydzielong garderoba, kuchnia
przechodnia, komunikacja, WC oraz tazienka z WC. Standard wykonczenia pomieszczen okreslono jako podstawowy.
Powierzchnia uzytkowa 94,43 m?.

Zgodnie z tre$cig pisma ze SM Lokatorsko — Wiasnos$ciowej ,,Jezyce” z dnia 19 maja 2025 roku (stanowigcego zatgcznik
do operatu szacunkowego), wtasdciciel przedmiotowego lokalu mieszkalnego moze w sposéb wylaczny korzysta¢ z
pomieszczenia na strychu, o powierzchni uzytkowej 57,20 m?. Po ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu przedmiotowe
pomieszczenie na strychu bedzie stanowito pomieszczenie przynalezne do lokalu nr 8.

1.2. CEL WYCENY:

Okreslenie warto$ci rynkowej spoétdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu dla potrzeb opisu i oszacowania przez
komornika sadowego.

1.3. WARTOSC RYNKOWA LOKALU:
/okreslona w podejs$ciu poréwnawczym, metoda korygowania ceny $redniej/

Wartos¢ rynkowa spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu nr 8 polozonego w Poznaniu
przy ul. Roosevelta 4, zapisanego w KW nr PO1P/00352177/7, zgodnie ze stanem na dzien wizji lokalnej:

930 900 zt

Stownie: dziewieéset trzydziesci tysiecy dziewigcéset ziotych

14. DATY ISTOTNE DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO

Data sporzadzenia operatu szacunkowego 9 czerwca 2025 roku

Data, na ktdra okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny 9 czerwca 2025 roku

Data, na ktérg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny 20 marca 2025 roku

Data dokonania ogledzin lokalu mieszkalnego 13 1 20 marca 2025 roku
(piecze€ 1 podpis)
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2. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest lokal mieszkalny nr 8 potozony w Poznaniu przy ul. Roosevelta 4, stanowiacy przedmiot
spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu. Dla ograniczonego prawa rzeczowego prowadzona jest przez V Wydzial
Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego Poznah — Stare Miasto w Poznaniu, ksigga wieczysta nr PO1P/00352177/7.

3. ZAKRES WYCENY

Zakresem wyceny objeto spéldzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu (lokal mieszkalny) nr 8 potozonego w Poznaniu
przy ul. Roosevelta 4, zapisanego w ksiedze wieczystej nr PO1P/00352177/7, zgodnie ze stanem na dzien wizji lokalne;j.

4. CEL WYCENY

Okres$lenie warto$ci rynkowej spotdzielczego wtiasnosciowego prawa do lokalu dla potrzeb opisu i oszacowania
przez komornika sagdowego.

S. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO
5.1. PODSTAWA FORMALNA

Zleceniodawca: Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym Poznan-Grunwald i Jezyce w Poznaniu Piotr Tomaszewski,
ul. Sniadeckich 50/2, 60-774 Poznan.

5.2 PODSTAWA MATERIALNO - PRAWNA

5.2.1.  Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami — tekst jednolity (Dz.U. z 2024 r. poz. 1145) z
p6zniejszymi zmianami.

5.2.2.  Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
(Dz.U. 2023 poz. 1832), z pdZzniejszymi zmianami.

5.2.3.  Kodeks Cywilny - Ustawa z dnia 23.04.1964 r. — tekst jednolity (Dz. U. z 2024 r. poz. 1061).

5.2.4. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 1 grudnia 2023 r. zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie
szczegbtowego sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania nieruchomosci (Dz.U. 2023 poz. 2633).

5.2.5. Kodeks Postepowania Cywilnego z dnia 17.11.1964 r. — tekst jednolity (Dz. U. z 2023 r. poz. 1550).

5.3. ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH

5.3.1. O PRZEDMIOCIE WYCENY

5.3.1.1. Wizja terenowa przeprowadzona w dniu 13 i 20 marca 2025 roku.

5.3.1.2. Badanie ksiegi wieczystej nr PO1P/00352177/7 z dnia 20 marca 2025 roku.
5.3.1.3. Pismo ze SM Lokatorsko — Wtasnosciowej ,Jezyce” z dnia 19 maja 2025 roku.
5.3.1.4. Rzuty kondygnacji lokalu nr 8 oraz poddasza.

5.3.1.5. Dokumentacja uzyskana ze SM Lokatorsko — Wtasno$ciowej ,Jezyce”.
5.3.1.6. Pomiary pomieszczen wykonane w dniu wizji lokalne;j.

5.3.2. O RYNKU NIERUCHOMOSCI

5.3.2.1. Informacje o ruchu cen na lokalnym rynku nieruchomosci bedace w Bazie Danych Estate Solution sp. z 0 o.

S. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO

Data sporzadzenia operatu szacunkowego 9 czerwca 2025 roku
Data, na ktérg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny 9 czerwca 2025 roku
Data, na ktérg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny 20 marca 2025 roku
Data dokonania ogledzin lokalu mieszkalnego 131 20 marca 2025 roku
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7. OPIS I OKRESLENIE STANU LOKALU
7.1. OPIS WYCENIANEGO LOKALU

LOKALIZACJA

Budynek, w ktérym usytuowany jest przedmiotowy lokal mieszkalny, zlokalizowany jest w Poznaniu, w dzielnicy Jezyce,
przy ul. Roosevelta 4.
Aglomeracja poznanska zajmuje centralng cze¢$§¢ wojewddztwa
wielkopolskiego. W zaleznoéci od definicji jej powierzchnia wynosi
od 2162km? (Metropolia Poznan) do 3 082 km? w uktadzie dwéch
pierscieni obejmujacych 28 gmin otaczajacych miasto centralne. Taka
metropolia zamieszkiwana jest przez okoto 1 029 000 oséb, natomiast
przy zastosowaniu szerszej definicji funkcjonalnej liczba ludnosci
moze wzrosngé do 1,18 min.
Nowe Miasto Poznan, lezace w samym centrum aglomeracji, liczy wedlug
danych GUS 2z konca 2024 roku 536818 mieszkahcéw przy
powierzchni 261,9 km?, co daje gestos$¢ zaludnienia na poziomie okoto
Miasto 2 050 oséb/km?. Jednoczesnie dane mobilne wskazuja, ze realna liczba
mieszkancow Poznania to 716,8 tys. oséb — czyli o okoto 180 tys.
wiecej niz wskazujg statystyki GUS — a w ciggu dnia z przestrzeni
miejskiej korzysta $rednio 942,7 tys. oséb, z czego 29 % stanowia
przyjezdni. W miesécie zyje réwniez okoto 79 300 cudzoziemcow, z
ktérych wigkszo$¢ pochodzi z Ukrainy i Biatorusi.

Grunwald

Poznaniacy stanowia okolo 15,2 % mieszkancéw wojewddztwa wielkopolskiego, natomiast sama aglomeracja miejska
gromadzi blisko 30 % populacji wojewddztwa. Miasto i jego okolice tworza silne osrodki generujace duzy ruch
gospodarczy i demograficzny.

Stolica Wielkopolski petni rol¢ nadrz¢dnego centrum transportowego z kluczowym weztem drogowym, kolejowym oraz
mi¢dzynarodowym Portem Lotniczym Poznan—tawica. Rozbudowana infrastruktura logistyczna oraz transportowa stanowi
istotny filar oceny operatowej z punktu widzenia dostgpnosci i przeptywu oséb.

Analizy rynku pracy wskazuja na wyjatkowo niska stopg bezrobocia — wynoszacg okoto 1,0 % w polowie 2023 roku and
1,1 % we wrze$niu 2023 (co odpowiada okoto 3 700 bezrobotnym). Stopa bezrobocia w wojewddztwie wielkopolskim na
koniec 2023 r. wyniosta 3,0 %, co czyni ja najnizsza w Polsce.

Poznan nalezy do czoléwki gospodarczych osrodkéw w kraju. Metropolia osiagngta PKB w wysokosci okoto
28,6 mld EUR w 2021 roku, co plasuje ja na 94. miejscu sposrod regionéw Unii Europejskiej. Wskaznik PKB per capita
dla miasta dwukrotnie przewyzsza $rednig krajowa, a catkowity PKB miasta (wedlug danych za 2020 rok) wynidst okoto
66,5 mld PLN przy warto$ci dodanej brutto 58,6 mld PLN. Agencja Fitch Ratings utrzymuje miastu najwyzsza ocen¢ A— z
perspektywa stabilng, co potwierdza silng pozycje finansowa i dobra kondycje zarzadzania.

Poznan stanowi czwarty najwigkszy o$rodek akademicki w Polsce. Funkcjonuje tutaj 25 uczelni wyzszych, w tym m.in.
Uniwersytet im. Adama Mickiewicza oraz Uniwersytet Ekonomiczny, na ktérych studiuje ponad 100000 studentéw
dziennych. Ze wzgledu na obecno$¢ duzej liczby studentéw i mtodych pracownikéw, miasto cechuje si¢ dynamiczna
strukturg demograficzng i popytem na nieruchomosci. Poznan wyréznia si¢ réwniez jako organizator corocznych
Migdzynarodowych Targéw Poznanskich — najwigkszych tego typu wydarzen w Polsce, co wplywa na prestiz i przyciaga
inwestoréw krajowych i zagranicznych.

W miescie znajduje si¢ przede wszystkim silny sektor ustug, rozwinigty przemyst zlokalizowany w ramach Poznanskiego
Okregu Przemystowego oraz dynamicznie rozwijajace si¢ strefy gospodarcze w gminach funkcjonalnie powigzanych z
Poznaniem, takich jak Tarnowo Podgdrne, Swarzedz czy Lubon.

Dzielnica Jezyce to jedna z pigciu dzielnic administracyjnych Poznania, potozona po lewej stronie rzeki Warty, w
potnocno-zachodniej czesci miasta. Na potudniu graniczy z dzielnica Grunwald, a na wschodzie ze Starym Miastem. Jej
granice wyznaczaja ulice Roosevelta, Bukowska, Zeromskiego oraz tory kolejowe biegnace od péinocy. Powierzchnia
Jezyc wynosi 57,9 km?, co plasuje dzielnicg na drugim miejscu pod wzgledem wielkosci wsérdéd wszystkich dzielnic
Poznania.

Wedtug najnowszych danych liczba mieszkancéw Jezyc wynosi 79 848 oséb, a Srednia gestos¢ zaludnienia ksztattuje si¢ na
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poziomie 1379 os6éb na kilometr kwadratowy. Dzielnica wyrdznia si¢ bardzo dobra organizacja komunikacji miejskie;j,
umozliwiajaca szybkie dotarcie do centrum miasta nawet z jego najbardziej oddalonych czgsci oraz z terenéw
podmiejskich znajdujacych si¢ poza strefa A wyznaczong przez Miejskie Przedsigbiorstwo Komunikacyjne. Kluczowa rolg
w ukladzie komunikacyjnym peilni Rondo Kaponiera — wazny wezet przesiadkowy — oraz sgsiedztwo dwéch istotnych
dworcow, co zapewnia sprawne potaczenia rOwniez z innymi miastami. Gléwng arterig komunikacyjng dzielnicy jest ulica
Dabrowskiego, bedaca jedna z najdtuzszych ulic w Poznaniu.

Jezyce pelnia obecnie gtownie funkcje mieszkaniowg oraz rekreacyjng. W poétnocno-wschodniej i wschodniej czesci
dominujg osiedla o zabudowie wielorodzinnej. Poludniowo-wschodnie rejony dzielnicy charakteryzuja si¢ zwartg
zabudowg kamienic z konca XIX i poczatku XX wieku, natomiast w pétnocno-zachodniej czgéci przewaza zabudowa
jednorodzinna. W potudniowo-zachodniej czgéci dzielnicy znajduja si¢ rozlegle tereny zielone, w tym lasy komunalne, a
takze port lotniczy Poznan-bLawica i kompleks wojskowy. Znaczng powierzchni¢ dzielnicy zajmujg réwniez tereny
rekreacyjne i zbiorniki wodne — Jezioro Kierskie, Jezioro Strzeszynskie oraz Jezioro Rusatka — ktére petnig istotng role w
funkcji wypoczynkowej Jezyc.

Dzielnica Jezyce to obszar dynamicznie rozwijajacy si¢, taczacy historyczny charakter zabudowy z nowoczesng
infrastruktura, co wplywa na jej atrakcyjnos$¢ inwestycyjng i mieszkaniowg.

OTOCZENIE

Budynek, w ktérym zlokalizowany jest przedmiotowy lokal mieszkalny polozony jest na terenie dzielnicy Jezyce. Dojazd
do budynku zapewnia ul. Roosevelta, b¢daca droga utwardzong asfaltem o znacznym natezeniu ruchu. Dostep mozliwy jest
réwniez od strony ulic Zacisze oraz Krasinskiego, bedacych drogami ,,slepymi”. Najblizsze otoczenie budynku stanowi
zabudowa mieszkaniowa powstata na przetomie XIX/XX w., zar6wno kamienice wielorodzinne jak i wille miejskie.
W zasiegu 250 m znajduje si¢ Most Teatralny, przystanki komunikacji miejskiej autobusowej i tramwajowej oraz punkty
handlowo-ustugowe. W odlegtoséci ok. 1 km znajduja si¢ uczelnie wyzsze — Uniwersytet Ekonomiczny oraz Uniwersytet
im. Adama Mickiewicza, Park Mickiewicza oraz Teatr Wielki, a w odlegtosci 1,5 km - Dworzec PKP.

Dokumentacja fotograficzna — otoczenie
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Ponizej przedstawiono lokalizac
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Zro’to: http://sip.geopoz.pl

OPIS BUDYNKU

Przedmiotowy lokal jest zlokalizowany w budynku wielorodzinnym stanowigcym kamienic¢ mieszkalng wybudowana
w latach 1903 — 1905r. w technologii tradycyjnej. Jest to budynek nalezacy do zespotu kamienic secesyjnych (12 doméw
obejmujacych kwartat ulic: Roosevelta, Krasinskiego, Zacisze), wpisanych do rejestru zabytkéw Poznania (nr rejestru
A230, data decyzji 14.03.1980r.), zbudowanych wedlug projektu Bohmer & Preul. Budynek o pigciu kondygnacjach
nadziemnych (parter, trzy pigtra, uzytkowe poddasze), calkowicie podpiwniczony (mieszcza si¢ tu pomieszczenia
piwniczne oraz techniczne), przykryty dachem w konstrukcji drewnianej, pokrytym dachéwkg ceramiczng. Obiekt nie jest
ocieplony, posiada przeci¢tnie prowadzong gospodarke remontowg. Nie zauwazono uszkodzen, ugie¢ ani zarysowan
stropéw i $ciany. Stan techniczno-uzytkowy okreslono jako przecietny. W ostatnich latach przeprowadzono m.in.: remont
dachu, balkonéw oraz ich szklanych zadaszen, wymiana okien na klatce schodowej z renowacja witrazy, remont frontowe;j
oraz bocznej elewacji budynku. Ponadto wymieniono pion elektryczny oraz przeprowadzono remont o$wietlenia klatki
schodowe;.

Budynek jest w petni wyposazony w instalacje techniczne:
e instalacja elektryczna,

instalacja wodna,

instalacja C.O. ,

instalacja kanalizacyjna,

instalacja gazowa,

instalacja domofonowa,

instalacja odgromowa.
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Dokumentacja fotograficzna — widok budynku oraz klatki schodowej

By

o

B

OPIS LOKALU MIESZKALNEGO

Lokal mieszkalny nr 8 potozony jest na III pigtrze kamienicy mieszkalnej wielorodzinnej. Dostgp do mieszkania odbywa
si¢ bezposrednio z klatki schodowej. Funkcjonalnie sktada si¢ z nastepujacych pomieszczen (otrzymany od SM Jerzyce
rzut lokalu rézni si¢ nieznacznie ze wzgledu na aktualny uktad funkcjonalny lokalu):
e pokoj,
pokdj przechodni z wyjsciem na balkon,
pokdj przechodni z wyjsciem na balkon,
pokdj przechodni, z wydzielona garderoba,
kuchnia przechodnia,
komunikacja,
WC,
fazienka z WC.

Zgodnie z tre$cig pisma ze SM Lokatorsko — Wiasnos$ciowej ,,Jezyce” z dnia 19 maja 2025 roku (stanowigcego zatgcznik
do operatu szacunkowego), wilasciciel przedmiotowego lokalu mieszkalnego moze w sposdb wylaczny korzystaé z
pomieszczenia na strychu, o powierzchni uzytkowej 57,20 m?. Po ustanowieniu odrebnej wiasnoéci lokalu przedmiotowe
pomieszczenie na strychu bedzie stanowito pomieszczenie przynalezne do lokalu nr 8.

Pomieszczenie nie jest ocieplone oraz wykonczone. Znajduje si¢ ono ponad wycenianym lokalem mieszkalnym, a dostep
do niego odbywa si¢ z klatki schodowej. Do pomieszczenia strychowego zostata doprowadzona instalacja gazowa oraz
wyprowadzono rury najprawdopodobniej od C.O. W dniu wizji lokalnej charakteryzowalo si¢ niekorzystnym standardem.
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Lokal jest w trakcie przerwanych prac remontowych. Na dzien wizji lokalnej, tj. dnia 20 marca 2025 roku, lokal
wykonczony byl w nastepujacym standardzie:
e posadzki:
o pokoje — wylewka betonowa, wyktadzina dywanowa,
o kuchnia — ptytki ceramiczne,
o komunikacja — wylewka betonowa,
o tazienka z WC, WC — ptytki ceramiczne, czgéciowo zniszczone w zwiazku z pracami zabezpieczajacymi
awari¢ instalacji,
e S$ciany:
o pokoje — gipsowane, malowane farbami emulsyjnymi, cze§ciowo wykonczone ptytag GK,
o kuchnia — ptytki ceramiczne, malowane farbami emulsyjnymi,
o komunikacja — gipsowane, cz¢$ciowo tynki uszkodzone,
o tazienka z WC, WC — ptytki ceramiczne (czg$ciowo zniszczone w zwigzku z pracami zabezpieczajacymi
awari¢ instalacji), malowane farbami emulsyjnymi,
e sufity — czeSciowo podwieszane, malowane farbami emulsyjnymi,
e drzwi wejéciowe — drewniane, pojedyncze,
e drzwi wewngtrzne — plycinowe, w czeSci otwordw drzwiowych drzwi zdemontowane wraz z ozdobnymi
framugami oraz drewniane,
e stolarka okienna — drewniana, podwdjna, stara, w §rednim oraz zlym stanie technicznym,
e grzejniki — stalowe, dwuptytowe; Zeliwne zeberkowe,
e w lazience znajduje si¢ gazowy podgrzewacz wody.

Standard wykonczenia pomieszczen okreslono jako podstawowy.

Funkcjonalno$¢ okreslono jako przecietna:
e lokal posiada oddzielne WC,
e lokal posiada dwa balkony,
e uklad funkcjonalny pomieszczen okre§lono jako przecietny, wystepuja pomieszczenia przechodnie,

Powierzchnia uzytkowa: 94,43 m?

Powierzchnia uzytkowa przyjeta zostata na podstawie informacji zawartych w ksigdze wieczystej lokalu oraz pomiaréw
wykonanych podczas wizji lokalnych.

Wyposazenie lokalu w instalacje:
e clektryczna,

kanalizacyjna,

wodna,

C.0.

gazowa,

domofonowa.

Dokumentacja fotograficzna - widok pomieszczen
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Dokumentacja fotograficzna — widok strychu
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