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Biuro Nieruchomoéei ,, DOMINUS”
87-100 Torun, ul. Dozynkowa 8a; tel/ 660 686 255

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Przedmiotem wyceny jest udziat /2 w prawie wiasno$ci nieruchomosci gruntowej
Okreslenie | zabudowanej stanowiacej dziatke nr 75 o powierzchni 0,0398 ha: zabudowana
nieruchomosci | budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym potozonym w Bydgoszczy przy ul.
Przewozinikéw 28 oraz w dziatce niezabudowanej nr 6/23 o powierzchni 0,0174
ha Drziatka nr 75 objeta jest ksigga wieczysta nr BY1B/00048400/9, prowadzona
przez Sad Rejonowy w Bydgoszczy. Dziatka niezabudowana nr 6/23 o
powierzchni 0,0174 ha objeta jest ksiega wieczysta nr BY1B/000104274/7 |
prowadzong przez Sad Rejonowy w Bydgoszczy.
Rodzaj nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana i niezabudowana
nieruchomosci
Dziatka nr 75 o powierzchni 0,0398 ha zabudowana jest budynkiem mieszkalnym
Opis jednorodzinnym o powierzchni uzytkowej 264,61 m? Dziatka 75 jest czesciowo
nieruchomosci | ogrodzona i zagospodarowana. Lokalizacja dobra, dostepno$é komunikacyjna
dobra. Dziatka nr 6/23 stanowi uzupetnienie dziatki nr 75 i jest uzytkowana jako
przydomowy ogrod.
Podmioty ktorym Ewelina Pawlowska w udziale 1/2, Roman Stanistaw Pawtowski
priystugujg prawa do w udziale 1/2
nieruchomosci
Cel wyceny Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej udziatu w nieruchomosci jako
podstawy dla ustalenia ceny wywolawczej w postepowaniu upadtosciowym
Data na ktorq okreslono 29 stycznia 2021 r.
wartosé rynkowg
nieruchomosci
Zastosowane podejscie w
wycenie podejscie poréwnawcze
WartoS$¢ rynkowa udziatu Y2 w prawie prawa wlasnosci nieruchomosci
Ofreslenie wartosci gruntowej zabudowane;j . stanowiacej dziatke nr 75
rynkowej W= 367 500 z
stownie: trzysta sze$¢dziesiat siedem tysiecy pieéset zlotych
Wartoé¢ rynkowa udziatu 14 w prawie wlasnogci nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej . stanowiacej dziatke nr 6/23:
Wng = 18 500 zt
stownie: osiemnascie tysiecy piecset ztotych
Data sporzgdzenia 29 stycznia 2021r.
operatu
, Opracowat zespot:
W mgr Lukasz Petrykowski
f,_,;f" i \ mgr inz. Piotr Jarzgbowski .~ ﬁﬁ:“?r;,\h\
N Y o %)
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1. Przedmiot i zakres wyceny.

Przedmiotem wyceny jest udzial . w prawie wiasnosci nieruchomosci gruntowej
zabudowanej stanowiacej dziatkg nr 75 o powierzchni 0,0398 ha: zabudowang budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym polozonym w Bydgoszczy przy ul. Przewoznikéw 28 oraz w
dzialce niezabudowanej nr 6/23 o powierzchni 0,0174 ha Dziatka nr 75 objeta jest ksiegg
wieczysta nr BY1B/00048400/9, prowadzona przez Sad Rejonowy w Bydgoszczy. Dziatka
niezabudowana nr 6/23 o powierzchni 0,0174 ha objeta jest ksigga wieczysta nr
BY1B/000104274/7 , prowadzong przez Sad Rejonowy w Bydgoszczy.

2. Cel wyceny.

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej udziatu w nieruchomosci jako podstawy dla
ustalenia ceny wywolawczej w postepowaniu upadtosciowym. Operat szacunkowy moze by¢
wykorzystany tylko i wylacznie w tym celu.

3. Podstawy opracowania operatu szacunkowego.

3.1. Podstawy formalne.

Operat wykonano na zlecenie Syndyka masy upadiosci p. Eweliny Pawlowskiej do
wykonania przez rzeczoznawce majgtkowego: mgr Fukasza Petrykowskiego — uprawnienia
MiR nr 6059, mgr inz. Piotra Jarzegbowskiego — uprawnienia PUMiRM nr 2867.

3.2. Podstawy materialno - prawne.

» Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity: Dz. U.
2020, poz. 1990),

» Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21.09.2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. nr 207, poz. 2109 ) z pézh.zm.,

» Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. prawo upadtosciowe i naprawcze ( Dz. U. z 2003 r,, nr
60, poz. 535) z pézn.zm.,

» Rozporzadzenie Rady Wspolnot Europejskich w sprawie postepowania upadloéciowego
nr 1346/2000 z dnia 29 maja 2000 r. (Dz. U. UE L 160/1 z dnia 30 czerwca 2000 ),

Podstawy normatywne:

" Powszechne Krajowe Zasady Wyceny Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych.

* Nota Interpretacyjna — Zastosowanie podejécia poréwnawczego w wycenie
nieruchomosci. ‘

3.3. Podstawy metodologiczne.

» M. Prystupa —,,Wycena mienia” Centrum Informacji Menedzera. Warszawa 2000,

> §. Zrébek, M. Betej —,,Podejscie porobwnawcze w szacowaniu nieruchomoéci”.
Educaterra, Olsztyn 2000,

» R.Cymerman, A. Hopfer - ,,System i procedury szacowania nieruchomogci”. Zachodnie
Centrum Organizacji, Olsztyn - Zielona Gora 1999,

» E. Kucharska - Stasiak - ,,Nieruchomo$¢ a rynek”. Wydawnictwo PWN. Warszawa 1999

» Zbior przepisow dla rzeczoznawcéw majgtkowych - Dom wydawniczy ABC Sp. z 0.0,

Miejscowos¢ i data sporzadzenia operatu szacunkowego: Torun, 29 stycznia 2021 r.
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Warszawa 1999,
> ,Wycena nieruchomosci”, kwartalnik Wacetob. 1999-2020.

3.4. Zrédia danych merytorycznych.

Badanie danych w ewidencji gruntow,

Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 25 stycznia 2021r.,

Przeglad aktéw notarialnych kupna - sprzedazy Urzedzie Miasta w Bydgoszczy,
Informagje z literatury fachowej dotyczace trendow na danym terenie,
Informacje z prasy lokalnej: notowania cen nieruchomosci,

Informacje wlasne z biur posrednictwa w obrocie nieruchomosciami,
Informacje zamawiajacego wycene,

Wtasne badania rynku i baza danych cen nieruchomosci,

Statystyka publiczna i opracowania GUS.

WOk LN =

4.  Okreflenie dat istotnych dla operatu szacunkowego.

Data sporzadzenia wyceny: 25 stycznia 2021 r.
Data, na ktérg okreslono wartosé 25 stycznia 2021 r.
przedmiotu wyceny:

Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono 29 stycznia 2021 r.
w wycenie stan przedmiotu wyceny:

Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 29 stycznia 2021 r.

S. Opis i okreSlenie stanu nieruchomosci.

5.1. Stan prawny.

Stan prawny nieruchomosci ustalono w oparciu o badanie ksiag wieczystych nr
BY1B/00048400/9 i BY1B/00104274/7 =z dnia 22 stycznia 2021 r. prowadzonych przez
Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Bydgoszczy.

Ksigga wieczysta BY1B/00048400/9 zawiera nastepujace wpisy:

DZIAL I Oznaczenie nieruchomosci

Potozenie : miejscowosé Bydgoszcz

Oznaczenie : dziatka ewidencyjna : nr dziatki — 75 ;
Ulica :Przewoznikoéw

Sposob korzystania: Plac budowlany

Obszar: 0,0398 ha .

Dz. 1 Spis Praw : brak wpiséw
DZIAL 11 - Wlasnosé
Wspolnos¢ ustawowa matzenska: Ewelina Pawtowska, Roman Stanistaw Pawtowski
DZIAL III - Ciezary i ograniczenia :

Rodzaj wpisu: inny wpis

Tres$¢ wpisu: wszczecie egzekucji

Rodzaj zmiany : Do egzekucji z niniejszej nieruchomosci przytaczyt sie kolejny wierzyciel:
prokura niestandaryzowany sekurytyzacyjny fundusz inwestycyjny zamkniety z siedzibg we
Wroctawiu w sprawie km 1304/18 ; Do egzekucji z niniejszej nieruchomoséci przylaczyt sie
kolejny wierzyciel: miasto Bydgoszcz w sprawie km 475/19.

Jednostka samorzadu terytorialnego: Miasto Bydgoszcz

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyina niebedaca osoba prawna :

Miejscowosé i data sporzadzenia operatu szacunkowego: Torun, 29 stycznia 2021 .
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-Miasto Bydgoszcz

- prokura niestandaryzowany sekurytyzacyjny fundusz inwestycyjny zamkniety, siedziba Wroctaw
Rodzaj wpisu: roszczenie |
Tre$¢ wpisu: roszczenie dotychczasowego whasciciela gruntu o oplate przeksztatceniowa w

' odniesieniu do kazdoczesnego wiasciciela nieruchomosci na podstawie ustawy z dnia

20 lipca 2018 1. O przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntdw zabudowanych ‘
na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntow

DZIAL 1V — Hipoteki :
- hipoteka umowna kaucyjna 845000,00 zt ; wierzytelno$é: kredyt udzielony ‘

Umowg nr 3435010/02/k/hlp/11 z dnia 21 stycznia 2011 roku ; termin zaplaty:2026-01-20
 inne informacje: jako zabezpieczenie splaty naleznosci wraz z odsetkami
Wierzyciel hipoteczny : prokura niestandaryzowany sekurytyzacyjny fundusz inwestycyjny

iZamkniety, siedziba Wroctaw

Rzeczoznawca okreslit wartos¢ nieruchomosci jako wolng od nieujawnionych

@ obcigien . Wg informacji otrgymanej od leceniodawcy wlasnosé
nieruchomosci przystuguje w udzialach po % Ewelinie Pawlowskiej i
Romanowi Pawlowskiemu. Stan ten nie zostal ujawniony w dziale II kw. W
zwigzku 7 powyiszym zakres wyceny obejmuje udzial % przystugujgcy
Ewelinie Pawlowskiej.

Ksigga wieczysta BY1B/00104274/7 zawiera nastepujgce wpisy:

DZIAL I Oznaczenie nieruchomosci
Potozenie : miejscowosé Bydgoszcz
Oznaczenie : dziatka ewidencyjna : nr dziatki — 6/23 ;
Ulica :Przewoznikow

Sposob korzystania: Tereny zabudowy mieszkalnej I
Obszar: 0,0174 ha .

Dz. I Spis Praw : brak wpisoéw
DZIAL 11 - Wlasnos¢
Ewelina Pawlowska w udziale 1/2, Roman Stanistaw Pawtowski w udziale 1/2
DZIAL III - Cig¢zary i ograniczenia :
Rodzaj wpisu: inny wpis
Tres¢ wpisu: z niniejszej nieruchomosci prowadzona jest egzekucja sagdowa
Rodzaj zmiany :
- do egzekugji z niniejszej nieruchomosci przylaczyt sie kolejny wierzyciel Tomasz Frieske —
w sprawie km 397/13
- do egzekucji z niniejszej nieruchomosci przylaczy? si¢ kolejny wierzyciel: miasto
Bydgoszcz w sprawie km 2245/13.
- z podrubryki 3.4.2 i z pola 3.4.1.7 wykreslono wierzyciela: skarb pafstwa sad rejonowy
w Bydgoszczy

ednostka samorzadu terytorialnego: Miasto Bydgoszcz
Osoba fizyczna: Tomasz Frieske

MiejscowoS$€ i data sporzadzenia operatu szacunkowego: Toruf, 29 stycznia 2021 r.
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DZIAL 1V — Hipoteki :

- hipoteka przymusowa 81327,69 zt ; wierzytelno$¢ na udziale Y2

( numer udziatu 5 - Roman Pawtowski ) : naleznos$¢ objeta nakazami zaplaty wraz z
odsetkami naliczonymi na dzien 10-02-2014r. Na zasadzie art. 110(1) ustawy o ksigegach
wieczystych i hipotece;

Wierzyciel hipoteczny : Roman Kedziora

5.2. Oznaczenie w ewidencji gruntow ( wg danych z geoportalu M. Bydgoszcz) .

Jednostka ewidencyjna miasto Bydgoszcz
Obreb ewidencyjny 0313
Nr dziatki 75 j
Powierzchnia gruntu [ ha ] 0,0398 !I
Adres ul. Przewoznikow '
Rodzaj uzytkow
B
| Jednostka ewidencyjna miasto Bydgoszcz
| Obreb ewidencyjny 0313
| Nr dziatki 6/23
i Powierzchnia gruntu [ ha ] 0,0174
Adres ul. Przewoznikow
Rodzaj uzytkow i

5.3. Uwarunkowania planistyczne i ochronne.

Dla terenu wycenianej nieruchomosci obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego ,,w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Osowej
Gory obejmujacego tereny zlokalizowane na p6inoc od ulicy Grunwaldzkiej ” zatwierdzony
uchwata Rady Miasta Bydgoszczy nr X1/342/99 z dnia 30.06.1999 r. ( publ. Dz Urz woj. Kuj-
Pom nr 53, poz 501 z dnia 25 sierpnia 1999 r) . Wg zapisdw Miejscowego Planu
Zagospodarowania Przestrzennego dziatki nr 75 1 6/23 leza na terenie oznaczonym jako 68
MN =z funkcja : teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j .

Mi_ej scowosé i data sporzadzenia operatu szacunkowego: Torun, 29 stycznia 2021 1.
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5.4. Opis nieruchomosci.

Wyceniana nieruchomosé gruntowa polozona jest w Bydgoszezy na terenie osiedla
Osowa Géra przy ulicy Przewoznikéw 28 w zachodniej czgsci miasta. Stanowi ona dziatke

7
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ewidencyjna nr 75 o powierzchni 0,0398 ha. Dojazd do nieruchomosci odbywa sie od strony
ulicy Przewoznikéw ( dziatka nr 360/2 , uzytek dr), o$wietlonej o nawierzchni z kostki
betonowej z urzadzonymi chodnikami, wjazd od strony ul. Przewoznikéw. Dziatka 75 ma
ksztalt regulamy, zblizony do trapezu. Topografia dziatki plaska. Dziatka jest czesciowo
ogrodzona od strony nieruchomosci sgsiednich, od strony ulicy PrzewoZnikéw stupki
murowane z okladzinami z cegly klinkierowej bez bram wjazdowych i furtek. Teren dziatki
nr 75 jest zagospodarowany z utwardzeniami z kostki brukowej od strony ulicy, czesciowo
trawnik i roglinnos¢ ozdobna. Dojécie i dojazd do budynkow od strony ulicy bez bram
wjazdowych z przygotowanym miejscem na ich montaz Bezposrednie sgsiedztwo
nieruchomoéci stanowia dziatki w zabudowie mieszkalnej jednorodzinnej o zblizonym
charakterze zabudowy, od strony zachodniej kompleks lesny. Podstawowe zaplecze handlowe
znajduje si¢ w promieniu do ok. 300 m, pozostate zaplecze handlowo ustugowe na terenie
dzielnicy Osowa Gora , pelne zaplecze ustugowo -handlowe w  centrum miasta
zlokalizowanego w odl. okoto 6 km w kierunku wschodnim. Lokalizacja dla funkcji
mieszkaniowej dobra. Dziatka uzbrojona w nastepujace instalacje: energii elektrycznej, wody,
gazu i kanalizacji z sieci gminnej, w obu budynkach ogrzewanie zasilane jest z kotla
gazowego zlokalizowanego w budynku pétnocnym. Dziatka 75 zabudowana jest dwoma
budynkami mieszkalnymi w zabudowie szeregowej jednorodzinnymi, w tzw. wysokim
parterze z wej§ciami i pomieszczeniami pomocniczymi realizowanymi w przyziemiu o
stropodachach ptaskich krytych papa z elementami jednospadowymi od strony ulicy z
dachowka bitumiczng . Budynek poinocny wybudowanym zostat w 1992 roku , w roku 2003
zrealizowana zostala rozbudowa budynku w poludniowe) czesci dziatki stanowiaca
potaczenie zabudowy szeregowej z budynkiem na dzialce nr 76/2. Budynki wzniesione
zostaly w technologii tradycyjnej murowanej. Elewacja ocieplona pokryta tynkiem
strukturalnym i tynkiem cementowo wapiennym , W przyziemiu okfadziny z plytek
klinkierowych. W obu budynkach istnieje realizacja funkcjonalna w postaci odrebnych
wej$¢ i komunikacji pomigdzy budynkami na kondygnacjach. Budynki w dobrym stanie
technicznym, czeéciowo w budynku potudniowym z widocznymi spekaniami §cian . W
niniejszym operacie okreslono takze warto$¢ dziatki nr 6/23 zapisanej w ksiedze wieczystej nr
BY1B/00104274/7. Dziatka ta stanowi uzupetnienie sasiedniej dziatki nr 75 i nie posiada
samodzielnego dojazdu oraz uzytkowana jest jako przydomowy ogroéd, nie posiada
dedykowanego uzbrojenia sieciowego . Dziatki nr 75 i 6/23 stanowig funkcjonalng catos¢.

SzczegOtowa lokalizacja

Miejscowosé i data sporzadzenia operatu szacunkowego: Torun, 29 stycznia 2021 1.
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www.google pl/maps/place/ '

Zestawienie pomieszczen w budynku — na podstawie pomiardw wilasnych rzeczoznawcy,
rzeczoznawca w trakcie wyceny nie dysponowal dokumentacja budowlana dotyczaca
wycenianej nieruchomosci

Segment potudniowy:

Kondygnacja Pomieszczenie | Powierzchnia( m?)
Przyziemie korytarz 7,15
Przyziemie pom. gosp. 10,43
Przyziemie pom.gosp 27,00
Przyziemie garaz 28,00

Parter aneks kuchenny 6,85
Parter jadalnia 28,80
Parter salon 26,20
Parter korytarz 9,70
Parter schody 4,70
Pietro korytarz 16,30
Pigtro fazienka 7,20
Pigtro pokdj 20,20
Pigtro pokdj 14,65
Pigtro pokdj 13,90
RAZEM 221,08
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Segment pdinocny:

87-100 Torun, ul. Dozynkowa 8a; tel/ 660 686 255
Kondygnacja Pomieszczenie | Powierzchnia( m?)
Przyziemie wiatrolap 2,37
Przyziemie korytarz 14,60
Przyziemie kotlownia 11,50
Przyziemie Pom. pod tarasem 21,70
Przyziemie garaz 22,10
Przyziemie WC 1,55
Parter salon 27,15
Parter kuchnia 10,10
Parter schody 5,70
Parter korytarz 4,50
Parter lazienka 1,35
Parter pokoj 11,25
Pigtro korytarz 4,66
Pigtro lazienka 11,50
Pietro pokoj 15,30
Pigtro pokoj 12,60
Pigtro pokoj 12,00
RAZEM 189,93

Parametry powierzchniowe budynku mieszkalnego:

= Powierzchnia uzytkowa

264,61 m? +kottownia i garaze 61,60 m?

Do powierzchni uzytkowej nie wliczono powierzchni przyziemia.

Elementy wykonczenia wnetrza budynku mieszkalnego :

tynki i okladziny
Scian i sufitow

W budynku poludniowym na $cianach i
sufitach gladzie gipsowe czeSciowo z
widocznymi spgkaniami i

zawilgoceniami oraz tynki japonskie, w | g

pom sanitarnych plytki ceramiczne. W
budynku pétnocnym $ciany i sufity w
wigkszo$ci oblozone boazeria , w
pomieszczeniach  sanitarnych  plytki
ceramiczne, w czesci pomieszczen sufity

| z plyt gk

podtogi i
posadzki

Deski barlineckie, parkiety z matej
klepki oraz kafle ceramiczne w pom.
sanitarnych i komunikacji ,

Miejscowos¢ i data sporzadzenia operatu szacunkowego: Torun, 29 stycznia 2021,
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_ Okna z pcv, parapety wewngtrzne z
stolarka okienna | konglomeratu , z oktadzinami z ptytek
ceramicznych i drewniane

Drzwi zewngtrzne wzmacniane, drzwi
stolarka wewnetrzne plytowe i drewniane
drowiowa czesciowo szklone, bramy garazowe
stalowe jednosegmentowe uchylne

) . w budynkach  znajdujg  sig| |
bialy montas pomieszczenia sanitarne z tazienkami|
sedesy 1 bidety z instalacjami

podtynkowymi, sedesy kompaktowe, | . °
kabiny prysznicowe, wanna narozna 1|k,
umywalki ceramiczne.

Elektryczna, wody i kanalizacji z sieci
gminnej, ogrzewanie zasilane z kotta
gazowego , w budynku potudniowym
dodatkowo lokalny piecyk na paliwo

stale, grzejniki ptytowe, instalacja
alarmowa, wentylacja grawitacyjna

instalacje

6. Przedstawienie sposobu wyceny.

6.1. Wskazanie rodzaju okreslanej wartosci.

Na potrzeby niniejszej wyceny okreSlono warto§¢ rynkows. Zgodnie z art. 151 Ustawy
o0 gospodarce nieruchomosciami:

Wartos¢ rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakq w dniu wyceny mozina
uzyska¢ za mieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomigdzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy,
dzialajq z rozeznaniem i postepujq rozwaznie oraz nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowej.

6.2. 'Wybor podejScia, metody i techniki wyceny.

Biorgc pod uwage przepisy prawne, rodzaj nieruchomosci oraz dostepno$é danych z
lokalnego rynku nieruchomosci, o cenach transakcyjnych nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, jej warto$¢ okreslono przy zastosowaniu
podejscia poréwnawczego, metody korygowania ceny $redniej . Podejscie pordéwnawcze
polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze warto$é ta odpowiada cenom
, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktdre byly przedmiotem obrotu rynkowego.
Uwzgledniajac w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomoéci oraz dostepne
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dane o cenach, dla okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci wycenianej zastosowano
podejscie porownawcze. Warto$¢ nieruchomosci okre$lana w podejsciu poréwnawczym
bazuje na cenach transakcyjnych okre§lonych w aktach notarialnych, osiagnietych na rynku
lokalnym przy sprzedazy nieruchomosci podobnych, w mozliwie nieodlegtym czasie od daty,
na ktérg okre§la si¢ warto§¢ nieruchomosci. Przy kwalifikowaniu do analiz cen
transakcyjnych wzigto pod uwage tylko te transakcje, ktére na podstawie zebranych i
dostepnych danych spetniajg tacznie warunki wymienione w art. 151. ust. 1. Ustawy.
Podejécie pordwnawcze stosuje sig, jezeli s3 znane ceny nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci wycenianych. Okre§lenia wartosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
dokonanc metodg korygowania ceny $redniej. Przy metodzie korygowania ceny $redniej do
porownaf przyjmuje si¢ z rynku wiasciwego ze wzgledu na polozenie wycenianej
nieruchomosci grupe nieruchomosci podobnych, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego i
dla ktorych s3 znane ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla sie w drodze
korekty $redniej ceny nieruchomosci podobnych wspdlczynnikami korygujacymi wartosci
przypisane poszczegélnym cechom tych nieruchomosei. Ilo§¢ transakcji zanotowanych na
rynku pozwolita na zastosowanie tej metody wyceny.

Metoda powyzsza polega na obliczeniu $redniej ceny z transakcji nieruchomosci na rynku
lokalnym a nastgpnie jej korygowaniu za pomoca odpowiednich  wspétczynnikow
korygujacych . Liczba wspotczynnikow korygujacych jest rowna okreslonej wezesniej liczbie
cech rynkowych nieruchomosci na rynku lokalnym. Zakres wspétczynnikéw korygujacych (

u) wynika z relacji :
I:Cmin Cmax }
Cs’r Cs"r

Powyzszy zakres zapewni , ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci znajduje sie pomiedzy Cumin. 1
Cmax..
Wartos¢ rynkowa nieruchomosci okresla si¢ wg wzoru :

hi
Wr =Cq Zlui
1=

gdzie:
Wz warto$¢ rynkowa nieruchomosci
Car cena §rednia
ui oznacza wielko$¢ i- tego wspotczynnika
odzwierciedlajacego wplyw danej cechy na warto$é
nieruchomosci
n liczba wspétczynnikéw odpowiadajaca okreslonej

weczesnie] liczbie cech rynkowych nieruchomosci

Etapem wyceny jest okreslenie wag cech rynkowych poprzez okre$lenie procentowego
udziatu cechy. Wagi cech rynkowych okreSla si¢ na podstawie analiz rynku , badan
preferencji potencjalnych nabywcéw itd. Kazda waga jest zwigzana z zakresem kwotowym
ktéry podczas porownan wplywa na warto$é nieruchomoséci. Oznacza to, ze nieruchomoéé
posiadajaca dobre parametry w obrebie cech o najwickszej wadze uzyska wyzsza wartosé
rynkowg.
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7. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci.

Dla potrzeb wyceny okreslono:

» rynek nieruchomosci: nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami mieszkalnymi,
» obszar rynku: miasto Bydgoszcz
> okres badania cen: transakcje zawarte w roku 2019 — 2020.

Utworzone z dniem 1 stycznia 1999 roku wojewodztwo kujawsko-pomorskie liczy

ponad 2.100 tys. mieszkancow i rozcigga sig na powierzchni 18 tys. km kw. laczac ze sobg
trzy sasiadujace dotad wojewddztwa - bydgoskie, toruniskie i wloctawskie. Najwieksze miasta
wojewddztwa - Bydgoszcz, Torun, Whoctawek, Grudziadz, oraz Swiecie potozone sa nad
Wista. Administracyjnie wojewaddztwo podzielone jest na 19 powiatdw ziemskich i 4 miasta
na prawach powiatu. Wsrod 144 gmin 17 jest miejskich, 34 miejsko-wiejskie i 93 wiejskie. W
wojewodztwie jest 51 miast i 3.569 miejscowosci wiejskich. Siedziba wojewddzkich whadz
samorzagdowych jest Torun, za§ Urzad Wojewddzki miesci si¢ w Bydgoszczy. Ludnosé
miejska skupia si¢ przede wszystkim w najwigkszych miastach. Wér6d najwiekszych pod
wzgledem liczby mieszkaficow znajdujg si¢ gminy podmiejskie, potozone w strefach silniej
zurbanizowanych oraz gminy o duzej powierzchni. Dominuja gminy powiatéw torunskiego,
nakielskiego, inowroctawskiego i bydgoskiego. Najmniejsze gminy potozone s w powiatach:
aleksandrowskim, lipnowskim, brodnickim i wloctawskim. Pod wzgledem spoteczno-
gospodarczym wojewodztwo kujawsko-pomorskie zajmuje $rodkowe miejsce w kraju.
Miasto Bydgoszcz liczace ok. 350 000 mieszkaficow i jest miastem wojewodzkim. Stanowi
duzy ofrodek przemystlowo-handlowy o zréznicowanej strukturze, bogaty w zaklady
chemiczne 1 maszynowe. Rozw0j przemystu i handlu daje mieszkancom duze mozliwosci
zatrudnienia i uzyskiwania do$¢ wysokich zarobkéw, co pozwala na dynamiczny rozwoj
miasta. Réwniez mlodziez ma duze mozliwosci rozwoju, gdyz Bydgoszcz posiada wiele szkot
srednich o zréznicowanym profilu oraz uczelnie o wyzszym stopniu nauczania m.in.
Uniwersytet im. Kazimierza Wielkiego . Jest to tez o§rodek o wysokim rozwoju placowek
kulturalnych. Wszystko to powoduje, ze réwniez rynek nieruchomosci nie cierpi na
szczegllny zastoj. Centralne usytuowanie miasta w Polsce sprawilo, ze wlasnie tedy
przebiegaja najwazniejsze drogi i szlaki kotowe oraz kolejowe o znaczeniu krajowym i
mig¢dzynarodowym. Nowoczesno$¢ miasta i otwarto$¢ jego mieszkancow zadecydowaty o
jego umieszczeniu w Bydgoszczy centrum szkolenia wojsk NATO nazwanego w skrocie
JFTC. Ponadto dziatajgce w miescie podmioty gospodarcze, w liczbie ponad 45 tysiecy,
stwarzajg dogodno$¢ nawigzania szerokiej kooperacji gospodarczej w réznorodnych
branzach. Analizowany rodzaj oraz obszar rynku nalezy do atrakcyjnych.

Wartos¢ rynkowg nieruchomosci rozumiang jako przewidywang cene mozliwa do
uzyskania na wolnym rynku nieruchomosci tego samego rodzaju okre§lono przy
uwzglednieniu aktualnie ksztaltujgcych si¢ cen w obrocie nieruchomosciami gruntowymi
zabudowanymi budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi. Rynek nieruchomosci
zabudowanych domami jednorodzinnymi jest dostatecznie rozwiniety na terenie miasta
Bydgoszcz, gdzie w ciagu lat 2019-2020 zanotowano odpowiednia ilosci transakcji kupna-
sprzedazy podobnych nieruchomosci. Ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi na tym rynku ksztattujg si¢ w granicach od 2068,13 zt do 3955,70 zt za 1 m?
powierzchni uzytkowej budynku (wraz z gruntem). Na rynku objetym analiza odnotowano
rowniez ceny znajdujace si¢ powyzej i ponizej tego przedziatu. Byly to jednakze przypadki
sporadyczne i nie wplynely one w istotny sposob na rynek nieruchomosci. W zwigzku z tym
zostaly odrzucone i nie stanowig przedmiotu dalszych rozwazan. Analiza aktéw notarialnych
upowaznia do stwierdzenia, ze ceny jednostkowe i popyt na nieruchomos$ci wykazuje
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tendencj¢ spadkowa w przypadku potozenia w duzej odleglosci od zaplecza handlowo-
ustugowego, centrum miejscowosci i ciagdéw komunikacyjnych. Duzy wplyw na ceny tego
typu nieruchomosci ma powierzchnia dziatki, jej uzbrojenie oraz lokalizacja. Na rynku
zaobserwowano stabilizacj¢ cen nieruchomosci , trend czasowy przyjeto na poziomie o 0,0 %
miesigcznie. W wyniku szczegélnej analizy rynku lokalnego, podobnych rynkéw
rownoleglych, w tym wywiadow prowadzonych w agencjach obrotu nieruchomosci w
zakresie preferencji nabywcow nieruchomosci przyjeto nastepujgce cechy rynkowe:
lokalizacja,

wielkos¢ dzialki,

powierzchnia budynku,

stan techniczny i standard wykonczenia,

dodatkowa zabudowa

VVVVY

8. Okreslenie wartosci rynkowej przedmiotu wyceny.
8.1. Analiza transakcji poréwnawczych.

W celu okredlenia wartoSci nieruchomosci zebrano informacje o zaistniatych na rynku
lokalnym transakcjach dotyczacych podobnych nieruchomosci. Za jednostke poréwnawczg
do analiz przyjeto cene 1 m? powierzchni uzytkowej budynku, gdyz ona decyduje o wartosci
calej nieruchomosci. Do przeprowadzenia analiz przyjeto nieruchomoséci o podobnych
walorach i ekspozycji oraz o zblizonym standardzie wykonczenia.

Lp WT;?:::\fvoevrﬁojl(ifca: Data transakcji | pow. Dziatki PovEll.nt;]zyt. Cena Cena 1m?

1 Szuwarowa 23.08,2019 191 219,88 490 000 zt 2 228,49 zt
2 Morszczukowa 05.07.2020 543 170,00 480 000 zt 2 823,53 z
3 Hebanowa 03.04.2020 382 146,00 400 000 2 2 739,73 z
4 Smetowska 03.04.2020 506 126,40 500 000 z 3 955,70 zt
5 towiskowa 18.03.2020 155 107,20 415 000 z 3871,27 z
6 Sambora 27.09.2019 731 216,00 550 000 zt 2 546,30 zt
7 Glebinowa 17.02.2020 645 192,00 710 000 =z 3697,92 zt
8 Czackiego 15.01.2020 620 224,00 680 000 =z 3035,71 zt
9 Muszlowa 23.09.2020 276 232,30 645 000 zt 2 776,58 zt
10 Chojnicka 28.09.2020 422 173,00 650 000 zt 3757,23 z
11 Orlicza 16.12.2019 1163 240,00 750 000 zt 3 125,00 zt
12 Skosna 23.01.2019 1500 411,00 850 000 zt 2 068,13 zt

Cena minimalna: 2 068,13 zt|

Cena $rednia: 3052,13 2

~ Cena maksymalna: 3 955,70 zt,

W powyzszej tabeli zestawiono 12 transakcji dotyczacych nieruchomosci gruntowych
zabudowanych budynkami mieszkalnymi ktoére przyjeto do dalszych obliczefi. Nastepnie
zostata obliczona $rednia cena na rynku lokalnym ktéra wynosi 3052,13 zt / m? powierzchni
uzytkowej budynku.

Obliczona $rednia cena na rynku C §r = 3052,13 zi/m?
Okreslenie zakresu wspotczynnikow korygujacych
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Granica gorna Gd = C max / C ér = 3955,70/ 3052,13 = 1,296
Granica dolna Gd = C min / C ér = 2068,13/ 3052,13 = 0,678

Rodzaje cech rynkowych Waga wspotczynnika w %] Wspétczynniki min. fVspdlezynniki max
lokalizacja 25 0,170 0,324
powierzchnia uzytkowa 20 0,136 0,259
rodzaj zabudowy 10 0,068 0,130
stan techniczny i standard wykonczenia 30 0,203 0,389
wielkos¢ dziatki 15 0,102 0,194
suma: 100 0,678 1,296

Dla scharakteryzowania rynku przyjeto nastepujaca klasyfikacje cech rynkowych -

> lokalizacja: srednia (0,170), dobra (0,247), bardzo dobra (0,324) ( kryterium stanowi
odlegtosci od centrum oraz zaplecza handlowo-ustugowego, warunki $rodowiskowe,
ucigzliwo$¢ sasiedztwa ),

powierzchnia uzytkowa budynku: mata ( do 150 m?) (0,259), érednia (od 150 do 300
m?) (0,197), duza ( powyzej 300 m?) (0,136),

rodzaj zabudowa : wolnostojaca (0,130), blizniacza (0,099), szeregowa (0,068)

stan techniczny i standard wykonczenia: dobry (0,389), przecietny (0,296), niski
(0,203) (w zaleznosci od uzytych materiatéw i wykoficzenia wnetrza),

wielkosci dziatki: mata ( do 500 m?%) (0,102), érednia ( 500-1000 m?) (0,148), duza (
powyzej 1000 m? ) (0,194),

Y VV V¥

8.2. Obliczenie wartosci udzialu % w prawie wlasnoéci nieruchomosei gruntowej
zabudowane] stanowigcej dzialke nr 75 o powierzchni 0,0398 ha: zabudowang
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym.

Pow.m2 |Lokalizacja | powierzchni rodzaj stantechni |wielkos¢ dziatki| Suma |Warto$é im2
a uwzvikowa | zabudowy wykonczenie WS[.
264,61 0,247 0,197 0,068 0,296 0,102 0,91 277744

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci ( Wn ) obliczono stosujac nastepujaca formute:

Wn=PxC
gdzie:

P - powierzchnia uzytkowa wycenianego budynku,
C — wartos¢ rynkowa 1 m* powierzchni uzytkowej (z tabeli).

Wn = 264,61 m? x 2777,44 zk/m? = 734 938,40 z} =~ 735 000 z}

Wartos¢ udziatu %2 wynosi:
Wn= 735 000 z1 /2 = 367 500 z!

8.3. Obliczenie wartosci udzialu %2 w prawie wlasnosci nieruchomosci gruntowej
stanowigcg niezabudowang dziatke nr 6/23 o powierzchni 0,0174 ha (Wny).
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Warto$¢ dziatki niezabudowanej nr 6/23 obliczono jako réznice wartos$ci nieruchomosci
gruntowej zabudowanej stanowigcej dziatke nr 75 wraz z niezabudowang dziatka nr 6/23 (
laczna powierzchnia gruntu 0,0572 ha) (Wnz) oraz nieruchomosci gruntowe] zabudowanej
stanowiacej dziatke nr 75 o powierzchni 0,0398 ha (Wn) (bez dziatki nr 6/23).

Ten sposéb obliczenia wartosci jest mozliwy przy zatozeniu jednorodno$ci praw do
nieruchomosci. Dzialka nr 6/23 stanowi funkcjonalne uzupetnienie zabudowanej dziatki nr
75, zwigkszajac jej uzyteczno$é. Krag potencjalnych nabywcow takiej dziatki jest
ograniczony do wiascicieli nieruchomosci dla ktoérych nabycie takiej dziatki poprawia
warunki zagospodarowania nieruchomosci zabudowanej.

Pow.m?2 |Lokalizacja | powierzehni rodzaj stantechni |wielkos¢ dzialki| Suma |Wartos¢ 1m2
a uzvtkowa | zabudowy wykonczenie WS).
264,61 0,247 0,197 0,068 0,296 0,148 0,956 2917.84

Wartos$¢ rynkowa nieruchomosci ( W n, ) obliczono stosujac nastepujaca formute:

Wn=PxC
gdzie:

P - powierzchnia uzytkowa wycenianego budynku,

C — warto$¢ rynkowa 1 m? powierzchni uzytkowej (z tabeli).

Wn; - warto$¢ nieruchomosci okreslona dla powierzchni gruntu 0,0572 ha (dziatka nr 75 i
6/23)

Whn - warto$é nieruchomosci okreslona dla powierzchni gruntu 0,0398 ha(dziatka nr 75)
Whn, - wartosci niezabudowanej dziatki nr 6/23

Wn; = 264,61 m? x 2917,84 z/m?= 772 089,64 z} =~ 772 000 z}

Wn,-Wn2_Wn

Wng =772 000 z1 - 735 000 z1 =37 000 z}

Wartos¢ udziatu Y2 wynosi:
Wn, =37 000 z1 /2 = 18 500 z}

9. Wynik koncowy wyceny.

Warto$¢ rynkowa udzialu 2 w prawie prawa wiasnos$ci nieruchomosci gruntowej
zabudowanej , stanowigce] dziatke nr 75, zlokalizowanej w Bydgoszczy przy ul.
Przewoznikoéw 28, zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym wynosi:

Wa=367 500 zt

stownie: trzysta sze§édziesigt siedem tysiecy piecset zlotych
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Warto$¢ rynkowa udzialu 2 w prawie whasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej ,
stanowigcej dziatke nr 6/23 zlokalizowanej w Bydgoszczy przy ul. Przewoznikow, wynosi:

Wh, = 18 500 zi

[i stownie: osiemnascie tysigcy piecset zlotych

Okreslona w operacie szacunkowym warto§¢ jest wartoscia rynkows i ma swoje
potwierdzenie w transakcjach na lokalnym i rownoleglym rynku nieruchomosci. W trakcie
szacowania uwzgledniono te cechy nieruchomosci, ktore maja wplyw na jej warto$é.
Oszacowana warto§¢ rynkowa nieruchomosci moze ulec zmianie w wyniku zmian
koniunktury gospodarczej oraz zmian na lokalnym rynku nieruchomosci np. w zwiazku z
ogélnoswiatowym spowolnieniem gospodarczym spowodowanym pandemig i $rodkami
podejmowanymi przez rzady w celu zapobiezenia rozprzestrzenianiu si¢ wirusa tempo
wzrostu PKB i sytuacja gospodarcza w kraju moze byé gorsza niz zaktadano przed
wybuchem pandemii. Prawdopodobne jest, ze spowolnienie gospodarcze w 2020 roku bedzie
w pewnym stopniu korygowa¢ w dét lub utrzymac na poziomie sprzed sytuacji pandemicznej
rosnace dotychczas ceny nieruchomosci.

10. Klauzule i ustalenia dodatkowe.

1. Operat szacunkowy zostal sporzadzony zgodnie z przepisami prawa i powszechnymi
krajowymi zasadami wyceny Polskiej Federacji Stowarzyszefi Rzeczoznawcow
Majatkowych.

2. Warto$¢ okre§lono dodatkowo w oparciu o ceny transakcyine sprzed wybuchu epidemii.
sytuacja na rynku nieruchomos$ci moze ulec zmianie. jednak skali i kierunku tych zmian
nie mozna obecnie przewidziec.

3. Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych
nie mozna bylo stwierdzi¢ w czasie ogledzin nieruchomosci, ani na podstawie
dokumentéw technicznych i prawnych. Przedstawione dokumenty i zawarty w nich stan
prawny i techniczny uznano za wiarygodne i nie byly one przedmiotem odrebnego
dochodzenia.

4. Przyjeta w operacie szacunkowym ocena stanu technicznego wycenianego obiektu nie
stanowi jego ekspertyzy technicznej.

5. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany wylacznie do celu w jakim zostat
sporzadzony.

6. Operat szacunkowy nie moze by¢ publikowany w catosci lub w czeéci w jakimkolwiek
dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i treéci takiej publikacji

12. Zalaczniki.
1. Dokumentacja fotograficzna,
2. Mapa lokalizacji nieruchomosci.
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Operat zawiera 18 ponumerowanych stron.
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Biuro Nieruchomosci ,, DOMINUS”
87-100 Torun, ul. Dozynkowa 8a; tel/ 660 686 255

Zdjecia wycenianej nieruchomosci
Budynek potudniowy

Miejscowosé i data sporzgdzenia operatu szacunkowego: Torufl, 29 stycznia 2021 r.
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Biuro Nieruchomosci ,, DOMINUS”
87-100 Torun, ul. Dozynkowa 8a; tel/ 660 686 255

Miejscowos¢ i data sporzadzenia operatu szacunkowego: Torun, 29 stycznia 2021 r.
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Biuro Nieruchomosei ,, DOMINUS*
87-100 Torun, ul. Dozynkowa 8a;, tel/ 660 686 255

Miejscowosé i data sporzadzenia operatu szacunkowego: Torufi, 29 stycznia 2021 r.
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Biuro Nieruchomoéci ,, DOMINUS”
87-100 Torun, ul. Dozynkowa 8a; tel/ 660 686 255

Dziatka nr 75

Miejscowosé i data sporzadzenia operatu szacunkowego: Torun, 29 stycznia 2021 .
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Biuro Nieruchomosci ,, DOMINUS”
87-100 Torun, ul. Dozynkowa 8a; tel/ 660 686 255

MAPA LOKALIZACJI NIERUCHOMOSCI

o
o

Miejscowosé i data sporzadzenia operatu szacunkowego: Torun, 29 stycznia 2021 r.
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