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Poznan, 49 kwietnia 2015 .

Szanowna Pani Radna,

odpowiadajac na zapytanie Pani Radnej zadane na X sesji Rady Miasta Poznania w dniu
21 kwietnia br. w sprawie wyceny dziatki przy ul. Gen. Maczka 5, uprzejmie informuje:

Spotdzielnia Mieszkaniowa Lokatorsko — Wiasnosciowa ,Jezyce” oraz osoby fizyczne — wiasciciele
lokali mieszkalnych wystapili z wnioskiem o przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wiasnosci nieruchomosci przy ul. Gen. Maczka 5, dziatki nr 198, ark. mapy 31, obreb
Golecin. W celu ustalenia optaty z tytutu przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wiasnosci sporzadzony zostat przez biegtego p. Arkadiusz Andrzejewskiego w dniu 23 marca
2015r. operat szacunkowy. Wartos¢ prawa wtasnosci okreslona w operacie szacunkowym wynosi
5 954 000, 00 zt, a wartos¢ prawa uzytkowania wieczystego na kwote 4 632 212, 00 zt. Optata za
przeksztatcenie stanowi réznice powyzszych wartosci i wynosi 1 321 788, 00 zt.

Operat zostat sporzadzony na zasadach przewidzianych w przepisach ustawy z dnia 21 sierpnia
1997r. o gospodarce nieruchomosciami oraz rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia
2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego i stanowi
podstawe dla organu w celu ustalenia optaty za przeksztatcenie.

Stosownie do przepisu art. 67 ust. 3a oraz art. 69 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchomosciami optate za przeksztatcenie ustala sie wedtug ceny nieruchomosci ustalonej na
podstawie jej wartosci okreslonej przez rzeczoznawce majgtkowego, zaliczajac kwote réwng
wartosci prawa uzytkowania wieczystego na poczet ceny nieruchomosci gruntowe;.
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Tak wigc, oceniajgc na podstawie art. 80 kpa jego wartoé¢ dowodowa, organ prowadzacy
postgpowanie uznat, ze operat jest dowodem wiarygodnym, sporzgdzonym zgodnie
z obowigzujgcymi przepisami i Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny opracowanymi przez
Polskg Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych.

Zgodnie z przedmiotowym operatem ,nieruchomo$¢ nie jest objeta aktualnie obowigzujgcym
planem zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z informacja z Wydziatu Urbanistyki
I Architektury UMP przedmiotowa nieruchomos$¢ znajduje sie na terenie, dla ktdérego obecnie nie
opracowuje sig miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Stosownie do art. 154
ust.2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami w przypadku braku planu miejscowego
przeznaczenie nieruchomos$ci ustala sie na podstawie studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu. Wedtug studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Poznania zatwierdzonego uchwala Nr LXXII/137/VI/2014 Rady Miasta Poznania z dnia
23 wrzesnia 2014r. obszar wyceny znajduje sie na obszarze oznaczonym symbolem MW/MN tj.
terenow zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinnej z enklawami terenéw zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej. Dziatka zabudowana zostata na podstawie stosownych pozwolen budynkiem
mieszkalnym wielorodzinnym. Uwzgledniajgc powyzsze oraz faktyczny sposéb zagospodarowania
nieruchomosci, wartos¢ rynkowg nieruchomosci gruntowej oszacowano przy uwzglednieniu
wiodgcego mieszkalnego przeznaczenia®.

W operacie szacunkowym za jedng z cech rynkowych wyceniane] nieruchomosci przyjeto
potencjat inwestycyjny dziatki i okreslono go jako niekorzystny — ,ograniczenia w zabudowie,
zachodzi koniecznos¢ dostosowania zabudowy do otoczenia (np. historycznej zabudowy) lub
przebiegajgcych mediow, specjalne wymagania architektoniczne, niewielki procent zabudowy”.
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