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OPERAT SZACUNKOWY

SPOLDZIELCZEGO WELASNOSCIOWEGO PRAWA DO LOKALU NR 9
POLOZONEGO W POZNANIU
PRZY UL. OGNIK 15C
ZAPISANEGO W KW NR P01P/00218212/4

Sygnatura akt: GKM 101/25

Warto$¢ rynkowa spoétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu nr 9, potozonego w Poznaniu
przy ul. Ognik 15C, zapisanego w KW nr P01P/00218212/4, zgodnie ze stanem na dzien wizji lokalnej:

505 000 zt

stownie: pieéset piec tysiecy ztotych

Opracowanie:

Poznan, dnia 6 lutego 2026 roku
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OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI
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ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ

WYNIK KONCOWY - WNIOSKI | UZASADNIENIE

KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

ZAEACZNIKI

Zat. nr 1L Mapa lokalizacji nieruchomosci.
Zat. nr 2. Protokot z badania ksiegi wieczystej nr P01P/00218212/4 z dnia 29 pazdziernika 2025 roku.
Zat. nr 3. Polisy ubezpieczeniowe.
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1. WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

1.1 OPIS LOKALU MIESZKALNEGO

1.1.1. Polozenie: Poznan, ul. Ognik 15C m 9

1.1.2. Rodzaj lokalu: spétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu

Najblizsze otoczenie budynku stanowi kilkudziesiecioletnia zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna oraz tereny zielone.
W zasiegu mieszczg sie niezbedne punkty handlowo ustugowe oraz przystanki komunikacji miejskiej autobusowej. Dojazd
zapewnia ul. Ognik, bedgca drogg wewnatrzosiedlowg utwardzong asfaltem o niskim natezeniu ruchu, tgczgcg sie
z ul. Butgarska. Przed budynkiem, mieszczg sie utwardzone miejsca postojowe.

Budynek, w ktérym znajduje sie wyceniany lokal, jest budynkiem wybudowanym w latach 60-tych XX w. w technologii
uprzemystowionej. Obiekt posiada pie¢ kondygnacji nadziemnych, jest catkowicie podpiwniczony, nie zostat wyposazony
w szyby windowe.

Lokal mieszkalny potozony jest na drugim pietrze budynku mieszkalnego wielorodzinnego. Lokal o powierzchni
uzytkowej 48,20 m2 skfada sie funkcjonalnie z trzech pokoi, tazienki z WC, kuchni oraz korytarza. Standard wykoriczenia
whnetrz przecietny. Lokal wyposazony jest w nastepujace instalacje - energia elektryczna, wodna, kanalizacyjna, C.O.

1.2. CEL WYCENY:

Okreslenie wartosci rynkowej spétdzielczego wihasnosciowego prawa do lokalu dla potrzeb opisu i oszacowania przez
komornika sgdowego.

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

Warto$¢ rynkowa spdétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu nr 9, potozonego w Poznaniu przy ul. Ognik 15C,
zapisanego w KW nr P01P/00218212/4, zgodnie ze stanem na dzien wizji lokalnej:

505 000 z+

stownie: piecset piec tysiecy ztotych

14. DATY ISTOTNE DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO

Data sporzgdzenia operatu szacunkowego 6 lutego 2026 roku
Data, na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny 6 lutego 2026 roku
Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan nieruchomosci 29 pazdziernika 2025 roku
Data dokonania ogledzin lokalu mieszkalnego 29 pazdziernika 2025 roku

(piecze¢ i podpis)
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2. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest lokal mieszkalny nr 9, potozony w Poznaniu przy ul. Ognik 15C, stanowiacy przedmiot
spotdzielczego wihasnosciowego prawa do lokalu. Dla ograniczonego prawa rzeczowego prowadzona jest przez V Wydziat
Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego Poznar - Stare Miasto w Poznaniu, ksiega wieczysta nr P01P/00218212/4.

3. ZAKRES WYCENY

Zakresem wyceny objeto spétdzielcze whasnosciowe prawo do lokalu (lokal mieszkalny) nr 9 potozonego w Poznaniu przy
ul. Ognik 15C, zapisanego w ksiedze wieczystej nr P01P/00218212/4, zgodnie ze stanem na dzien wizji lokalnej.

4. CEL WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej spétdzielczego whasnosciowego prawa do lokalu dla potrzeb opisu i oszacowania przez
komornika sagdowego.

5. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO
5.1 PODSTAWA FORMALNA

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

5.2. PODSTAWA MATERIALNO - PRAWNA

5.2.1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami - tekst jednolity (Dz.U. z 2024 r. poz. 1145) z
pézniejszymi 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 pdzniejszymi zmianami.

5.2.3. Kodeks Cywilny - Ustawa z dnia 23.04.1964 r. - tekstjednolity (Dz. U. z 2025 r. poz. 1071).

5.2.4. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 1 grudnia 2023 r. zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie
szczegGtowego sposobu przeprowadzenia opisu i 0szacowania nieruchomosci (Dz.U. 2023 poz. 2633).

5.2.5. Kodeks Postepowania Cywilnego z dnia 17.11.1964 r. - tekstjednolity (Dz. U. z 2024 r. poz. 1568).

53. ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH

5.3.1. OPRZEDMIOCIE WYCENY

5.3.1.1. Wizja terenowa przeprowadzona w dniu 29 pazdziernika 2025 roku.
5.3.1.2. Badanie ksiegi wieczystej nr P01P/00218212/4 z dnia 29 pazdziernika 2025 roku.
5.3.1.3. Pomiary pomieszczer wykonane w dniu wizji lokalnej.

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. zoo.

6. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO

Data sporzgdzenia operatu szacunkowego 6 lutego 2026 roku
Data, na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny 6 lutego 2026 roku
Data, na ktorg okre$lono i uwzgledniono w wycenie stan nieruchomosci 29 pazdziernika 2025 roku
Data dokonania ogledzin lokalu mieszkalnego 29 pazdziernika 2025 roku
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7. OPIS | OKRESLENIE STANU LOKALU
7.1.  OPISWYCENIANEGO LOKALU
LOKALIZACJA

Budynek, w ktérym usytuowany jest przedmiotowy lokal mieszkalny, zlokalizowany jest w Poznaniu, w dzielnicy

Grunwald, przy ul. Ognik 15C.
Aglomeracja poznanska zajmuje centralny obszar wojewodztwa
wielkopolskiego. W ujeciu funkcjonalnym obejmuje miasto centralne
oraz ukfad gmin otaczajgcych (Metropolia Poznan), stanowiac jeden z
najsilniejszych obszaréw zurbanizowanych w Polsce. Szacuje sie, ze
obszar aglomeracji zamieszkuje ponad 1 min o0séb, co stanowi istotng
czes¢ ludnosci wojewodztwa. Liczne badania i rankingi dotyczace
potencjatu inwestycyjnego oraz jakosci zycia wskazujg na wiodaca
(zazwyczaj 2-3) pozycje aglomeracji poznanskiej w kraju.

Wedlug danych Gidwnego Urzedu Statystycznego (stan na
31.12.2023 r.) Poznan posiada 538 439 mieszkancow (pigte miejsce w
kraju) oraz powierzchnie 261,9 km2 Gesto$¢ zaludnienia wynosi ok. 2
056 osob/km2 Nalezy jednak zaznaczyé, ze wedlug szacunkdw
opartych na danych z telefonii komdrkowej oraz zuzycia wody,
rzeczywista liczba 0s6b przebywajacych w Poznaniu moze siega¢
nawet 716 tys., co ma istotne znaczenie dla potencjatu rynku
nieruchomosci.

Poznan to jedno z najstarszych i najwazniejszych polskich miast, potozone na Pojezierzu Wielkopolskim, nad rzekg Wartg i
Cybing. Jest stolica wojewddztwa wielkopolskiego oraz kluczowym weztem komunikacyjnym (autostrada A2, drogi
ekspresowe, miedzynarodowy wezet kolejowy oraz Port Lotniczy Poznan-tawica).

Pod wzgledem gospodarczym miasto jest jednym z najsilniejszych osrodkéw w Polsce. Wyrdznia sie bardzo wysokim
wskaznikiem PKB na mieszkanca oraz jedng z najnizszych stop bezrobocia w kraju (ksztattujaca sie na poziomie ok. 1,0-
1,1%). Potencjat ekonomiczny potwierdzajg oceny agencji ratingowej Fitch Ratings, ktéra w 2024 roku utrzymata dla
Poznania wysoki rating na poziomie , A-” z perspektywg stabilna, zrdwnujac wiarygodnos¢ kredytowa miasta z
wiarygodnos$cig Skarbu Paristwa. Gospodarka miasta oparta jest na ustugach, handlu i przemysle (Poznanski Okreg
Przemystowy). Miasto jest takze gospodarzem Miedzynarodowych Targéw Poznanskich - lidera przemystu targowego w
Europie Srodkowo-Wschodniej.

Poznan to wiodacy os$rodek akademicki. Funkcjonuje tu 23 uczelni wyzszych, na ktérych w roku akademickim 2024/2025
studiowato ponad 100,4 tys. oséb. Miasto zajmuje czolowe miejsce w Polsce pod wzgledem liczby studentéw
przypadajacych na 1000 mieszkancéw, co generuje staty popyt na rynku najmu nieruchomosci.

Podziat administracyjny: Od 1990 roku w Poznaniu nie funkcjonujg dzielnice jako jednostki samorzadowe - miasto
podzielone jest na 42 jednostki pomocnicze (Osiedla). Jednakze dla celéw geodezyjnych, statystycznych oraz w systemie
Ksigg Wieczystych nadal stosowany jest podziatl na 5 historycznych dzielnic: Stare Miasto, Nowe Miasto, Jezyce,
Grunwald i Wilda.

Grunwald to potludniowo-zachodnia cze$¢ Poznania, obejmujagca m.in. tazarz, Gorczyn, Junikowo, Marcelin, os.
Kopernika i os. Kwiatowe. Granice obszaru wyznaczajg ulice: Bukowska, Roosevelta, tory kolejowe w kierunku
Zbaszynka oraz Strumien Junikowski. Struktura zabudowy jest silnie zréznicowana: od historycznych kamienic na
tazarzu, przez nowoczesne budownictwo wielorodzinne i biurowe na Marcelinie, po dominujaca zabudowe jednorodzinng
na Junikowie i os. Kwiatowym. Dzielnica posiada doskonaty infrastrukture komunikacyjng (linie tramwajowe w ul.
Grunwaldzkiej i Glogowskiej, bliskos¢ wezta autostrady A2 i drogi Sil) oraz handlowo-ustugows. Kluczowe punkty
gospodarcze to tereny przemystowe przy ul. Grunwaldzkiej (Haleon/GSK) oraz dynamicznie rozwijajace sie¢ centra
biznesowe. Zaplecze rekreacyjne stanowig: Lasek Marcelifiski, Park Kasprowicza, Park Wilsona oraz najwieksza
nekropolia miejska na Junikowie. Ze wzgledu na réznorodnos$¢ oferty mieszkaniowej i bogatg infrastrukture, Grunwald
pozostaje jednym z najbardziej pozadanych obszardw na poznanskim rynku nieruchomosci.
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Lokalizacja oraz otoczenie

Budynek, w ktorym zlokalizowany jest przedmiotowy lokal, potozony jest przy ul. Osinowej. Otoczenie budynku stanowig
tereny analogicznej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinna, zaplecze handlowo - ustugowe oraz obiekty stuzace rekreacji
typowej dla zabudowy osiedlowej, ciggi piesze, tereny zielone zagospodarowane nasadzeniami wieloletnimi, wewnetrzne
uliczki osiedlowe oraz wydzielone miejsca parkingowe. Dojazd do budynku odbywa sie¢ drogg o nawierzchni utwardzonej
ul. Osinowa. Dostep do komunikacji miejskiej dobry - w zasiegu przystanki komunikacji autobusowej. W bliskiej
odlegtosci znajdujg sie tereny rekreacyjne - Las Debinski.

Ponizej przedstawiono lokalizacje na wycinkowej mapie ewidencyjnej

Zr6dto:www.city.poznan.pl
OPIS BUDYNKU

Szacowany lokal mieszkalny nr 9 potozony jest na Il pietrze pieciokondygnacyjnego budynku wielorodzinnego. Jest on
catkowicie podpiwniczony. Budynek zostat wykonany w technologii uprzemystowionej, pod koniec lat 60-tych XX w.
W ostatnich latach zostat catkowicie ocieplony, wykonano nowg elewacje, zadaszenie nad klatkami wejsciowymi oraz
zamontowano nowe drzwi wejsciowe. Klatki schodowe zostaty od$wiezone. Stan techniczny odpowiadajacy naturalnemu
zuzyciu substancji budowlanej przy zachowaniu optymalnie prowadzonej gospodarki remontowej.
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Instalacje w budynku:
* instalacja elektryczna,
» instalacja wodociggowo-kanalizacyjna,
* instalacja gazowa,
* instalacja centralnego ogrzewania,
* instalacja domofonowa.

Dokumentacja fotograficzna - widok budynku oraz klatki schodowej

OPIS LOKALU MIESZKALNEGO

Lokal mieszkalny nr 9 potozony jest na drugim pietrze budynku mieszkalnego wielorodzinnego. Funkcjonalnie skada sie z
nastepujacych pomieszczen:

»  komunikacja,

* pokdj przejsciowy,

*  pokdj,

*  pokdj,

» lazienkaz WC,
» kuchnia.

Na dzien wizji lokalnej, lokal wykoriczony byt w nastepujagcym standardzie:
*  posadzki:
0 pokoje - panele podtogowe,
0 kuchnia- panele podtogowe,
0 korytarz - phytki ceramiczne,
0 fazienkaz WC - phytki ceramiczne,
Sciany:
0 pokoje - malowane farbami emulsyjnymi,
0 kuchnia- malowane farbami emulsyjnymi, ptytki ceramiczne,
0 korytarz - malowane farbami emulsyjnymi,
0 tazienkaz WC - ptytki ceramiczne, malowane farbami emulsyjnymi,
drzwi wejsciowe - wzmocnione,
drzwi wewnetrzne - ptycinowe, czesciowo przeszklone,
stolarka okienna - z PCV,
parapety - konglomerat,
grzejniki - segmentowe, aluminiowe,
w korytarzu miesci sie szafa w zabudowie.

Standard wykonczenia pomieszczen okreslono jako przecietny.
Powierzchnia uzytkowa: 48,20 m2

Powierzchnia uzytkowa przyjeta zostata na podstawie pomiardw pomieszczen wykonanych w dniu wizji lokalnej oraz
informacji zawartych w ksiedze wieczystej nr P01P/00218212/4.

Funkcjonalnos¢ okreslono jako przecietna:
» lokal posiada matg kuchnie,
» lokal posiada przechodni pokdj,
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» uklad pomieszczen jest przecietny,

» 7 lokalem funkcjonalnie zwigzane jest pomieszczenie piwniczne.

Wyposazenie lokalu w instalacje:
» elektryczna,
» wodno-kanalizacyjna,
« C.O,
* gazowa,
» domofonowa.

Dokumentacja fotograficzna - widok pomieszczen
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