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POZNANSKIE TOWARZYSTWO BUDOWNICTWA SPOLECZNEGO

Poznan, dnia 09 pazdziernika 2024 r.
PTBS/NE/NRP/EF/5722/10/2024

Wydziat Organizacyjny
Urzad Miasta Poznania
plac Kolegiacki 17
61-841 Poznan

W zwigzku ze skierowanymi do Pana Prezydenta Miasta Poznania Jacka Jaskowiaka pytaniami Pani Radnej Rady Miasta
Poznania Ewy Jemielity, spotka Poznarskie Towarzystwo Budownictwa Spolecznego sp. z 0.0. [dalej: ,PTBS’, ,Spétka’]
przedstawia ponizej wyjasnienia w przedmiotowej sprawie.

1. Wyjasnienie tak gwaltownego skoku ceny gruntu:

Zasady sprzedazy nieruchomoéci okreslone zostaly w Regulaminie Programu ,Mieszkanie na wynajem z doj$ciem do
wiasnosci” [dalej: ,NzDdW"], realizowanego w ramach inwestycji przy ul. Koszalifskiej w Poznaniu pole 5SMW.
Stosownie do tresci § 9 ust. 3 cena sprzedazy lokalu mieszkalnego zostanie ustalona zgodnie z formulg gdzie jednym ze
sktadnikow ceny sprzedazy jest wartos¢ rynkowa udziatu w nieruchomosci gruntowej przypadajacego na dany lokal na
dzien podpisania umowy przenoszacej warto$¢ lokalu. Warto$¢ ta ustalona zostanie stosownie do tresci przepisow ustawy
o0 gospodarce nieruchomo$ciami przez uprawnionego rzeczoznawce majatkowego, na podstawie aktualnego operatu
szacunkowego.

Analogiczne zapisy dotyczace warunkéw ustalania ceny sprzedazy lokali mieszkalnych znajdujg odzwierciedlenie w
umowach najmu zawieranych z kazdym z najemcéw w Programie NzDdW. W tresci § 10 ust. 3 ponownie zawarto formute
okreslajaca warunki sprzedazy lokalu mieszkalnego w tym wyceny nieruchomosci gruntowej. Tak wiec najemey na dzien
podpisywania uméw najmu, po zapoznaniu si¢ z obowigzujacym Regulaminem Programu, znali wyzej opisane zasady
wyceny gruntu po wartosci rynkowe;. '

Pierwotna tz. ksiggowa warto$¢ gruntu ustalona zostata w 2016r. na podstawie aktualnego woéwczas operatu
szacunkowego sporzadzonego w zwigzku z wniesieniem przedmiotowej nieruchomosci do Spotki. Kolejny operat
szacunkowy sporzadzony zostat obecnie tj. we wrzesniu 2024r. w celu umoZliwienia sprzedazy lokali mieszkalnych w
zwiazku z uplywem 5 letniego okresu najmu po ktérym najemcy nabyli prawo nabywania przedmiotowych lokali
mieszkalnych. Operat sporzadzony zostat na potrzeby kalkulacji ceny sprzedazy lokali. Operat szacunkowy wazny jest w
okresie roku od dnia jego wystawienia z mozliwoscia przedtuZenia o kolejny rok, jezeli rzeczoznawca majatkowy uzna,
Ze w tym okresie nie nastapita znaczna zmiana wartosci nieruchomosci.

Wartos¢ gruntu z operatu szacunkowego z 2024r. wynosi 32 076 600 zt, co przekiada sie na kwote 2085,23zt na metr
powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego. Przy przyjeciu koncepcji zamrozenia kosztow budowy lokalu na 2019r. kwota
wykupu lokalu o Sredniej powierzchni 50m? wynosi 335000zt tj. 6 700 zt za metr powierzchni uzytkowej lokalu.
Poréwnywalna cena rynkowa analogicznego 50 metrowego mieszkania w tej lokalizacji wynosi ok. 565 000tj. ok 11 300zt
za metr powierzchni uzytkowej lokalu.

Dla porownania wartos¢ gruntu z wniesienia do Spotki wynikajaca z operatu szacunkowego z 2016r. wynosita 8 417 000z,
co przektada si¢ na wartos¢ ksiegowg gruntu 547,17zt na metr kw. powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych
wybudowanego 2019r. zasobu.
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Odnoszag sie do stwierdzenia skokowego wzrostu ceny gruntu pragniemy wskazac, ze warto$¢ rynkowa gruntu z 2016r.
nie moze byé tozsama z jego warto$cig z roku 2024r. co wynika z normalnych zasad wzrostu cen charakterystycznych
dla gospodarki wolnorynkowej.

Jednoczesnie informujemy, iz Spdtka przesylata najemcom raz w roku informacje zawierajacy kalkulacje ceny wykupu
lokalu mieszkalnego ze wskazaniem, iz wartos¢ udziatu w gruncie zostanie ustalona wg wartosci rynkowej, na podstawie
aktualnego na dzien sprzedazy operatu szacunkowego. W kalkulacji sprzedazy lokali mieszkalnych w pozycji warto$é
udzialu w gruncie podawana byla wartos¢ ksiggowa. W zalaczeniu wysylamy przykladowg informacje przesylang do
najemcow (zatacznik nr 1).

2. lle operatéw szacunkowych zwigkszajacych wartosé nieruchomosci wykonano dia wszystkich
nieruchomosci znajdujacych sig¢ w posiadaniu PTBS w latach 2022-2024

Co do zasady w latach 2022-2024 Spotka dokonywata wyceny nieruchomosci na potrzeby sprzedazy nieruchomosci oraz
w zwigzku z wymogami Banku Gospodarstwa Krajowego wynikajacymi z zawartych uméw kredytowych na potrzeby
ustanowionych zabezpieczen hipotecznych.
BGK wymagat, aby co najmniej raz na 5 lat aktualizowa¢ operaty szacunkowe nieruchomos$ci w celu okreélenia ich
aktualnej wartosci i ustalenia czy wysoko$¢ zabezpieczen hipotecznych pokrywa koszty zobowigzan z tytutu zawartych
uméw kredytowych.
Operaty szacunkowe sporzadzone w latach 2022-2024 na potrzeby BGK.

Rok 2022:

1. Zabudowana nieruchomo$¢ Poznan ul. Kosynierska 12-26, dziatka nr 252/1, ark. 05, obreb 035 Gérczyn,

Rok 2023:
2. Niezabudowana nieruchomo$¢, na ktérej prowadzone byly prace budowlane, dziatka nr 1/330, obreb 020

Golecin, ark. 14 o powierzchni 1,5208 ha — pole inwestycyjne 6 MW, Poznar,

3. Niezabudowana nieruchomo$¢, na ktorej prowadzone byly prace budowlane, 8 dziatka nr 1/82, obreb 020
Golecin, ark. 14 o powierzchni 2,5585 ha - pole inwestycyjne 7 MW, Poznan,

4. Zabudowana nieruchomo$é Poznan ul. Palacza 3, 3a, 5, 5a,

5. Zabudowana nieruchomo$¢ Poznart, ul. Kosynierska 7, ul. Gérczynska 8-12,

6. Zabudowana nieruchomo$¢ Poznan, ul. Kosynierska 10, 10a, 10b,

7. Zabudowana nieruchomos$é Poznan, ul. Milczanska 54, 56A-D, Bobrzanska 2A-C,

8. Zabudowana nieruchomo$¢ Poznan, ul. Drewlanska 10,

9. Niezabudowana nieruchomoéé Poznan, ul. Folwarczna,

10. Niezabudowana nieruchomos¢ Poznan, ul. Folwarczna,

11. Zabudowana nieruchomos¢ Poznan, ul. Katowicka 9 A,B,C oraz Katowicka 11 A,B,C,D,E,

12. Zabudowana nieruchomo$¢ Poznan, ul. Szyperska 10, 10 A,B,C oraz Szyperska 11, 11A,

13. Zabudowana nieruchomos¢ Poznan, ul. Robocza 17 A, B. C, .

14. Zabudowana nieruchomo$¢ Poznan, ul. Sikorskiego 12 A, B. .

15. Zabudowana nieruchomo$¢ Poznan, ul. Robocza 21 A, B,

16. Zabudowana nieruchomo$¢ Poznan, ul. Robocza 19,

17. Zabudowana nieruchomos¢ Poznan, ul. Sikorskiego 13, .

18. Zabudowana nieruchomos$¢ Poznan, ul. Murawa 33 A, ul. Murawa 33 A, B, ul. Murawa 35, Murawa 37 A,B,C,
ul. Slowianska 53 ABC, ul. Stowianska 55 A,B,C. ul. Hercena 1 A,B,C,

19. Zabudowana nieruchomo$¢ Poznan, ul. Folwarczna 31 A,B,C, ul. Folwarczna 32 A,B,C,D,

20. Zabudowana nieruchomo$¢, Poznan, ul. Folwarczna 35, ul. Folwarczna 36, ul. Folwarczna 37 A,B,C,

21. Zabudowana nieruchomo$¢, Poznan, ul. Folwarczna 33 A,B,C,D, ul. Folwarczna 34, ul. Folwarczna 38 A,B,C,D,

22, Zabudowana nieruchomos$¢, Poznan, ul. Folwarczna 22 A,B,C,D, ul. Folwarczna 25 A,B,C,D, ul. Folwarczna 26

23. Zabudowana nieruchomos¢, Poznan, ul. Folwarczna 29 A,B,C,D,

24. Zabudowana nieruchomosc¢, Poznan, ul. Folwarczna 30 A,B,C,D,E,
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25. Zabudowana nieruchomos¢, Poznan, ul. Folwarczna 23 A,B,C,D oraz ul. Folwarczna 24,
26. Zabudowana nieruchomo$¢, Poznan, ul. Naramowicka 211AB,
27. Zabudowana nieruchomo$¢, Poznan, ul. Piaskowa 6, 7, 8,
28. Niezabudowane nieruchomosci obreb 050 Naramowice, ark. 11:

o pole inwestycyjne 4 MW: dz. nr 29/35, dz. nr 29/37, oraz dz. nr 29/36 ,

¢ pole inwestycyjne 5 MW: dz. nr 29/39, nr 29/41 oraz dz. nr 29/40, 29/120, 29/126, 29/128
e pole inwestycyjne 6 MW: dz. nr 29/44 29/44

o pole inwestycyjne 8 MW: dz. nr 29/63, oraz dz. nr 29/114,

¢ pole inwestycyjne 9 MW: dz. nr 29/51,

e pole inwestycyjne 10 MW: dz. nr 29/49 oraz dz. nr 29/123

Operaty szacunkowe sporzadzone w latach 2022-2024 na potrzeby sprzedazy nieruchomosci.

1.

Rok 2022:

Niezabudowana nieruchomos$¢ gruntowa Poznan ul. Suwalska nr 173, 175, 177, 179, 181, 183, 185, 187, 189,
191, dziatki nr 4/564, 4/565, 4/566, 4/567, 4/568, 4/569, 4/570, 4/571, 4/572, 4/573, obrgb 025 Strzeszyn, arkusz
006 oraz prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej stanowiacej droge dziatka nr 4/614 obreb
025 Strzeszyn, ark. 006.

Zabudowana nieruchomos$¢ gruntowa, Poznan ul. Suwalska 173, 175, 177, 179, 181, 183, 185, 187, 189, 191,
dziatki nr 4/564, 4/565, 4/566, 4/567, 4/568, 4/569, 4/570, 4/571, 4/572, 4/573, obreb 0025 Strzeszyn, arkusz 6
oraz prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej stanowigcej droge dziatka nr 4/614 obreb 025
Strzeszyn, ark. 006.

Operat szacunkowy dotyczacego oszacowania wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej niezabudowanej potozonej w m. Poznan, ul. Suwalska wojewodztwo wielkopolskie,
powiat M. Poznan, gmina Poznai M. jednostka ewidencyjna: 306401_1 M.Poznan, obreb: 0025 Strzeszyn,
arkusz mapy nr 06 dziatki nr 14, 15 o facznej powierzchni 7.780m? oraz dziatki 4/580 o powierzchni 7 723m?

Rok 2023
Aneks do operatu szacunkowego z 2022r. dotyczacego zabudowanej nieruchomosci gruntowej, Poznan ul.
Suwalska 173, 175, 177, 179, 181, 183, 185, 187, 189, 191 dziatki nr 4/564, 4/565, 4/566, 4/567, 4/568, 4/569,
41570, 4/571, 4/572, 4/573 obreb 0025 Strzeszyn, arkusz 6 oraz prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej stanowigcej droge dziatka nr 4/614 obreb 025 Strzeszyn, ark. 006 w zwigzku z wydzieleniem
poszczegdlnych ksigg wieczystych do wymienionych wyzej zabudowanych dziafek.

Potwierdzenie aktualnosci operatu szacunkowego z 2022r. dotyczacego zabudowanej nieruchomosci gruntowej
Poznan ul. Suwalska nr 173, 175, 177, 179, 181, 183, 185, 187, 189, 191, dziatki nr 4/564, 4/565, 4/5686, 4/567,
4/568, 4/569, 4/570, 4/571, 4/572, 4/573 obreb 025 Strzeszyn, arkusz 006 oraz prawo uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej stanowiacej droge, dziatka nr 4/614 obreb 025 Strzeszyn, ark. 006.

Potwierdzenie aktualnosci operatu szacunkowego z 2022r. dotyczacego niezabudowanej nieruchomosci
gruntowej Poznan ul. Suwalska nr 173, 175, 177, 179, 181, 183, 185, 187, 189, 191, dziatki nr 4/564, 4/565, 4/566,
4/567, 4/568, 4/569, 4/570, 4/571, 4/572, 4/573 obreb 025 Strzeszyn, arkusz 006 oraz prawo uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej stanowigcej droge, dziatka nr 4/614 obreb 025 Strzeszyn, ark. 006.
Aneks do operatu szacunkowego dotyczacego oszacowania wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomos$ci gruntowej niezabudowanej pofozonej w m. Poznan, ul. Suwalska wojewddziwo wielkopolskie,
powiat M. Poznan, gmina Poznan M. jednostka ewidencyjna: 306401_1 M.Poznan, obreb: 0025 Strzeszyn, arkusz
mapy nr 06 dziaki nr 14, 15 o lgcznej powierzchni 7.780m? oraz dziatki 4/580 o powierzchni 7 723m?

Rok 2024:
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Zabudowane nieruchomosci gruntowe, Poznan ul. Suwalska 173, 175, 179, 181, 183, 185, 187, 189, 191, dzialki
nr 4/564, 4/565, 4/567, 4/568, 4/569, 4/570, 4/571, 4/572, 4/573 oraz prawo uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej stanowigcej droge dziatka nr 4/614, obreb 025 Strzeszyn, ark. 06.

Niezabudowane nieruchomosci gruntowe_Poznan ul. Suwalska 173, 175, 179, 181, 183, 185, 187, 189, 191,
dziatki nr 4/564, 4/565, 4/567, 4/568, 4/569, 4/570, 4/571, 4/572, 4/573 oraz prawo uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej stanowigcej droge nr 4/614, obreb 025 Strzeszyn, ark. 06.

Operat okreslajacy warto$¢ nieruchomosci potozonych przy ul. Zotnierzy Wykletych i E. Zawackiej pole 5MW
w nastepujacy sposob:

¢ zabudowana nieruchomos¢ gruntowa obejmujgca dziatke nr 1/413, obreb 0020, arkusz 14,
¢ niezabudowana nieruchomos¢ gruntowa obejmujaca dziatke nr 1/413, obreb 0020, arkusz 14.

3. Czy dokonano aktualizacji operatow szacunkowych dla budynkéw mieszkalnych oraz hal garazowych nie
tylko w systemie NzDdW, ale takze w pozostatym zasobie, prosze o szczegélowe informacje:

Tak, dokonano aktualizacji dotyczacych:

1.

2.

Operatéw szacunkowych wykonywanych na potrzeby BGK. Sporzadzane byly aktualizacje co najmniej raz na 5
lat. Operaty te zostaly wyszczegéinione w odpowiedzi na pytanie nr 2 niniejszego pisma.

Operatow szacunkowych sporzadzonych na potrzeby sprzedazy nieruchomosci niezabudowanej przy ul.
Suwalskiej wojewodztwo wielkopolskie, powiat M. Poznan, gmina Poznan M. jednostka ewidencyjna: 306401_1
M. Poznan, obreb: 0025 Strzeszyn, arkusz mapy nr 06 dziatki nr 14, 15 o tacznej powierzchni 7.780m? oraz dziatki
4/580 o powierzchni 7 723m?2,

4. Wykaz nieruchomosci zbytych przez PTBS w latach 2020-2024 z podaniem ceny sprzedazy stanowi

zatgeznik nr 2. N (
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Do wiadomosci: Biuro Nadzoru Wiascicielskiego Urzedu Miasta Pozn niE\
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