BIURO NIERUCHOMOSCI ,,GEOTAX”

Siedziba: 87-100 Torun, ul. Lotnikéw 19/3, tel. 694-460-739
e-mail: ceotax wp pl,

z wyceny prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej
zabudowanej polozonej w Bydgoszczy
przy ul. Botanicznej 2,

woj. kujawsko pomorskie
(dzialka nr 198/4 , KW.nr BY1B/00029280/2)

Wartos¢ rynkowa aktualna na dzies 16 lipca 2021 r.

Opracowal zespét:
mgr Lukasz Petrykowski
mgr inz. Piotr Jarzebowski
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Biuro Nieruchomosci ,,GEOTAX”

87-100 Torun, ul. Lotnikéw 19/3, tel. 694-460-739,

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Przedmiotem wyceny jest w prawo wiasnosci nieruchomos$ci gruntowej

Okreslenie | zabudowanej stanowigcej dziatke nr 198/4 o powierzchni 0,0421 ha: zabudowans
nieruchomosci |budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym polozonym w Bydgoszczy przy ul.
Botanicznej 2. Dzialka nr 198/4 objgta jest ksicgg wieczysta nr
BY1B/00029280/2, prowadzong przez Sad Rejonowy w Bydgoszczy.
Rodzaj nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana
nieruchomosci
Dziatka nr 198/4 o powierzchni 0,0421 ha zabudowana jest budynkiem
Opis mieszkalnym jednorodzinnym o powierzchni uzytkowej 104,58 m2. Dzialka
nieruchomosci | 198/4 jest ogrodzona i zagospodarowana. Lokalizacja dobra, dostepnosé

komunikacyjna dobra.

Podmioty ktorym priystugujg | Wspolnos¢ ustawowa matzenska:

prawa do nieruchomosci Piotr Pawel Grochowski , Katarzyna Teresa Mauer Grochowska

Cel wyceny Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci jako podstawy
dla ustalenia ceny wywolawczej w postgpowaniu upadlo$ciowym
Data na ktorqg okreslono 16 lipca 2021 r.
wartos¢ rynkowq
nieruchomosci
Zastosowane podejscie w
wycenie podejscie peréwnawcze
Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci
Okreslenie wartosci Wa= 315 000 z}
rynkowej

slownie: trzysta pi¢tnascie tysiecy zlotych

Data sporzqdzenia 16 lipca 2021 r.
operatu
Opracowal zesp6l:
mgr Lukasz Petrykowski

mgr inz. Piotr Jarzebowski

(pieczec i podpis rzeczoznawcy majatkowego) )

Miejscowos¢ i data sporzadzenia operatTJ szacunkowego: Torun, 16 lipca 2021 1.




Biuro Nieruchomo$ci ,,GEOTAX”
87-100 Toruf, ul. Lotnikéw 19/3, tel. 694-460-739,

1. Przedmiot i zakres wyceny.

Przedmiotem wyceny jest prawo wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
stanowigcej dzialke nr 198/4 o powierzchni 0,0421ha: zabudowang budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym potozonym w Bydgoszczy przy ul. Botanicznej 2 . Dziatka nr 198/4 obj¢ta
jest ksiega wieczysta nr BY1B/00029280/2, prowadzong przez Sad Rejonowy w Bydgoszczy.

2. Cel wyceny.

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowe]j nieruchomosci jako podstawy dla ustalenia
ceny wywolawczej w postgpowaniu upadlosciowym. Operat szacunkowy moze byé
wykorzystany tylko i wylacznie w tym celu.

3. Podstawy opracowania operatu szacunkowego.

3.1. Podstawy formalne.

Operat wykonano na zlecenie Syndyka masy upadlosci p. : Piotra Pawla Grochowskiego ,
Katarzyny Teresy Mauer Grochowskiej do wykonania przez rzeczoznawcg¢ majgtkowego: mgr
Lukasza Petrykowskiego — uprawnienia MiR nr 6059, mgr inz. Piotra Jarzgbowskiego —
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 Ministrow z 21 wrzesnia 2004 roku w sprawie wyceny
nieruchomodci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r., Nr 207, poz. 2109
, tekst jednolity Dz.U z 2021 r. poz 555),

» Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. prawo upadlosciowe i naprawcze ( Dz. U. z 2003 r., nr
60, poz. 535) z p6zn.zm.,

» Rozporzadzenie Rady Wsp6lnot Europejskich w sprawie postgpowania upadlosciowego
nr 1346/2000 z dnia 29 maja 2000 r. (Dz. U. UE L 160/1 z dnia 30 czerwca 2000 1) ,

Podstawy normatywne:

= Powszechne Krajowe Zasady Wyceny Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcoéw Majatkowych.

* Nota Interpretacyjna — Zastosowanie podejscia poréwnawczego Ww Wwycenie
nieruchomosci.

3.3. Podstawy metodologiczne.

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

> S.Zrébek, M. Belej — ,,Podejscie poréwnawcze w szacowaniu nieruchomosci”.

Educaterra, Olsztyn 2000,

» R.Cymerman, A. Hopfer - ,,System i procedury szacowania nieruchomosci”. Zachodnie

Centrum Organizacji, Olsztyn - Zielona Géra 1999,

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

> Zbior przepisow dla rzeczoznawcdéw majgtkowych - Dom wydawniczy ABC Sp. z 0.0.,
Warszawa 1999,

» ,,Wycena nieruchomosci”, kwartalnik Wacetob. 1999-2021.

Miej scowos$¢ 1 data sporzadzenia operatu szacunkowego: Torun, 16 lipca 2021 I.



Biuro Nieruchomodci ,,GEOTAX”
87-100 Torun, ul. Lotnikéw 19/3, tel. 694-460-739,

3.4. Zrodia danych merytorycznych.

Badanie danych w ewidencji gruntéw,

Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 13 lipca 2021r.,

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

Informacje wlasne z biur posrednictwa w obrocie nieruchomosciami,
Informacje zamawiajgcego wyceng,

Wilasne badania rynku i baza danych cen nieruchomosci,

Statystyka publiczna i opracowania GUS.

e e A el ol )

4. Okreslenie dat istotnych dla operatu szacunkowego.

Data sporzadzenia wyceny: 16 lipca 2021 r.
Data, na ktéra okreslono wartosé 16 lipca 2021 r.
przedmiotu wyceny:

Data, na ktérg okre$lono i uwzgledniono 13 lipca 2021 r.
W wycenie stan przedmiotu wyceny:

Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 13 lipca 2021 r.

5. Opis i okreslenie stanu nieruchomosci.

5.1. Stan prawny.

Stan prawny nieruchomosci ustalono w oparciu o badanie ksigg  wieczystych nr
BY1B/00029280/2 z dnia 9 lipca 2021 r. prowadzonych przez Wydziat Ksigg Wieczystych
Sadu Rejonowego w Bydgoszczy.

Ksigga wieczysta BY1B/00029280/2 zawiera nastepujgce wpisy:

(DZIAL. I Oznaczenie nieruchomosci

Potozenie : miejscowos¢ Bydgoszez

Oznaczenie : dziatka ewidencyjna : nr dziatki — 198/4 ;
Ulica :Botaniczna

Sposob korzystania: dziatka zabudowana

Obszar: 0,0421 ha .

IDz. 1 Spis Praw : brak wpisow
ZIAL. 11 - Wlasne$é
{Wspolnos¢ ustawowa malzenska: Piotr Pawel Grochowski , Katarzyna Teresa Mauer
Grochowska
DZIAL 111 — Ci¢zary i ograniczenia :

Rubryka 3.1 - Wzmianki w dziale I1I
aﬁ_] Numer i nazwa pola l _ Tre$¢pola e
il.  ||LA. Numer wzmianki REP.C./KOMO /61143 /21 B
| |[2. Chwila zamieszczenia  l2021-04-21-15.23.35.360784
1.1 ||1 A. Numer wzmianki =) DZ. KW-./BYIB/ 14474/21/1 -
| 1 B. Opis wzmianki WPIS WSZCZECIA EGZEKUCIT
'] 2. Chwila zamieszczenia 2021-04-22-07.24.58.624267
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Biuro Nieruchomo$ci ,,GEOTAX”
87-100 Torun, ul. Lotnikéw 19/3, tel. 694-460-739,

Rodzaj wpisu: inny wpis ]
Tres$¢ wpisu: z nieruchomosci, dla ktérej jest prowadzona przedmiotowa ksiega wieczysta
wszezgto egzekucje sadowa, ktérg prowadzi komornik sadowy przy sadzie rejonowym w ‘
Bydgoszczy Adam Szymanski w sprawie gkm 231/19 i
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebgdaca osobg prawna :

-Idea Money Spoétka Akcyjna

DZIAL IV — Hipoteki :

- hipoteka umowna kaucyjna 549 494,94 zt ; wierzytelno$¢ roszczenie o zwrot kapitatu ‘
kredytu w wysokosci 343 434,34 (trzysta czterdziesci trzy tysigce czterysta trzydziesci

cztery zlote trzydziesci cztery grosze), roszczenie o zaplate odsetek, roszczenie o zaplate

oplat i prowizji oraz roszczenie o zaplatg kosztéw banku z tytutu niesptacenia przez

kredytobiorce kredytu w terminie ;stosunek prawny: umowa o kredyt mieszkaniowy z doplata
oprocentyowania nr 0411-58506 z dnia 20 pazdziernika 2011 roku,

'Wierzyciel hipoteczny : Bank Pocztowy Spotka Akcyjna !

siedziba Bydgoszcz
A Rzeczoznawca okreslit wartos¢ nieruchomosci jako wolng od nieujawnionych
H, s o r
v obcigzen .

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

Jednostka ewidencyjna miasto Bydgoszcz
Obreb ewidencyjny 0050
Nr dziatki 198/4
Powierzchnia gruntu [ ha ] 0,0421
Rodzaj uzytkow :

5.3. Uwarunkowania planistyczne i ochronne.

Dla terenu wycenianej nieruchomos$ci obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Miedzyn-
Widok” w Bydgoszczy . zatwierdzony uchwala Rady Miasta Bydgoszczy nr LXX1/1351/06
z dnia 28.06.2006 r. ( publ. Dz Urz woj. Kuj-Pom nr 172, poz 2863 z dnia 20 grudnia 2006 r)
. Wg zapisoéw Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego dzialka nr 198/4 lezy
na terenie oznaczonym jako B 22 MN z funkcjg : teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej z dopuszczeniem lokalizacji ustug nieucigzliwych wolnostojgcych .

Miejscowosc i data sporzadzenia operatu szacunkowego: Torus, 16 lipca 2021 r.



Biuro Nieruchomoéci ,,GEOTAX™

87-100 Torun, ul. Lotnikéw 19/3, tel. 694-460-739,
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Biuro Nieruchomosci ,,GEOTAX”
87-100 Torun, ul. Lotnikéw 19/3, tel. 694-460-739,

Wyceniana nieruchomo$¢ gruntowa polozona jest w Bydgoszczy na terenie dzielnicy
Miedzyfi przy ulicy Botanicznej 2 w zachodniej czgsci miasta. Stanowi ona dziatke
ewidencyjng nr 198/4 o powierzchni 0,0421 ha. Dojazd do nieruchomosci odbywa si¢ od
strony ulicy Botanicznej ( dziatka nr 211 , uzytek dr), o$wietlonej o nawierzchni z kostki
betonowej z oswietleniem. Dziatka 198/4 ma ksztalt regularny, zblizony do prostokata.
Topografia dziatki ze spadkiem w kierunku péinocnym . Dziatka jest ogrodzona plotem z
siatki ogrodzeniowej w ramach na podmuréwce.  Teren dziatki nr 198/4 jest
zagospodarowany z utwardzeniami betonowymi ( z ubytkami i spekaniami ) w obrebie
wjazdu od strony ulicy oraz wokét budynku , cze$ciowo trawnik i roélinnosé ozdobna.
Dojscie i dojazd do budynku od strony ulicy z bramg wjazdowa dwuskrzydlows i furtka.
Bezposrednie sgsiedztwo nieruchomosci stanowia dziatki w zabudowie  mieszkalnej
jednorodzinnej o zblizonym charakterze zabudowy, od strony wschodniej w odleglosci ok 20
m linia kolejowa na nasypie . Podstawowe zaplecze handlowe znajduje si¢ w promieniu do
ok. 300 m, pozostate zaplecze handlowo uslugowe na terenie centrum dzielnicy Miedzyn ,
pelne zaplecze ushugowo —handlowe w centrum miasta zlokalizowanego w odl. okolo 4 km
w kierunku wschodnim. Lokalizacja dla funkcji mieszkaniowej $rednia. Dzialka uzbrojona w
nastepujgce instalacje: energii elektrycznej, wody, gazu , kanalizacji lokalnej do szamba z
projektowanym przylaczem kanalizacyjnym do sieci miejskiej ( wykonane zostaly wykopy )
, W budynku ogrzewanie zasilane jest z kotta na paliwo stale. Dziatka 198/4 zabudowana
jest budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym w zabudowie wolnostojacej pietrowym
catkowicie podpiwniczonym , o stropodachu plaskim krytym papa. Budynek wybudowany
zostal w polowie XX wirku ( brak informacji o przyjeciu budynku do uzytkowania ) w
technologii tradycyjnej murowanej z cegly czerwonej pelnej . Elewacja nieocieplona pokryta
tynkiem cementowo wapiennym , w przyziemiu okladziny z plytek betonowych . Budynek w
stabym stanie technicznym, w piwnicy okresowo wystgpuja wybicia wody gruntowej po
opadach deszczu . Na terenie dzialki znajdujg si¢ takze dwa murowane parterowe budynki
gospodarcze o powierzchni 21 m? i 23,2 m?. Budynki w ztym stanie technicznym.

Miej scowosé i data sporzgdzenia operatu szacunkowego: Toruf, 16 lipca 2021 1.



Biuro Nieruchomosci ,,GEOTAX”

87-100 Torut, ul. Lotnikéw 19/3, tel. 694-460-739,

Szczegotowa lokalizacja
<

www.google.pl/maps/place/

Zestawienie pomieszczen w budynku — na podstawie pomiaréw wiasnych rzeczoznawcy,
rzeczoznawca w trakcie wyceny nie dysponowat dokumentacja budowlana dotyczaca
wycenianej nieruchomosci :

Kondygnacja Pomieszczenie | Powierzchnia{ m?)
Parter wiatrotap 0,90
Parter korytarz i schody 8,70
Parter kuchnia 9,50
Parter pokdj 14,38
Parter pokéj 20,30
Parter lazienka 3,20
Pigtro korytarz 3,90
Pigtro pokdj 9,60
Pietro pokdj 12,50
Pigtro pokdj 14,50
Pigtro pokdj 7,10

RAZEM 104,58

Miejscowos¢ i data sporzadzenia operatu szacunkowego: Torun, 16 lipca 2021 r.



Biuro Nieruchomosci ,,GEOTAX”

87-100 Torun, ul. Lotnikéw 19/3, tel. 694-460-739,

Parametry powierzchniowe budynku mieszkalnego:

= Powierzchnia uzytkowa

104,58 m? + podpiwniczenie

Elementy wykonczenia wnetrza budynku mieszkalnego :

tynki i okladziny
Scian i sufitow

W budynku na $cianach i sufitach tynki
cementowo wapienne , w jednym
pokoju na pigtrze gladzie gipsowe, w
lazience plytki ceramiczne. Na
korytarzach $ciany i sufity oblozone
boazerig lub panelami pcv, w lazience
plytki ceramiczne i sufit podwieszany z
oswietleniem punktowym ,

podlogi i
posadzki

W pokojach parkiety z matej klepki ,
wykladziny dywanowe i pcv, na
korytarzu , tazience i kuchni ptytki
ceramiczne w jednym z pokoi na pietrze
panele podlogowe

stolarka okienna

Okna skrzynkowe drewniane, jedno
okno w budynku z pcv, parapety
wewngtrzne drewniane i pcv

stolarka
drzwiowa

Drzwi zewngtrzne drewniane, drzwi
wewngtrzne drewniane i ptytowe
czeéciowo szklone,

bialy montaz

w lazience sedes z instalacja|)
podtynkowa, kabina prysznicowa z
brodzikiem pcv umywalka
naszawkowa .

instalacje

Elektryczna, wody z sieci gminnej,
kanalizacja lokalna do szamba,
ogrzewanie zasilane z kotla na paliwo
state , dodatkowo uszkodzony kociot
gazowy , grzejniki zeberkowe zeliwne
plytowe, wentylacja grawitacyjna

6. Przedstawienie sposobu wyceny.
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Biuro Nieruchomosci ,,GEOTAX”
87-100 Torun, ul. Lotnikéow 19/3, tel. 694-460-739,

6.1. Wskazanie rodzaju okreslanej wartosci.

Na potrzeby niniejszej wyceny okreslono warto$¢ rynkows. Zgodnie z art. 151 Ustawy
o gospodarce nieruchomosciami:

Warto$é rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakq w dniu wyceny mozna
uzyskaé za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy majq stanowczy zamiar zawarcia umowy,
dzialajq z rozeznaniem i postgpujq rozwaznie oraz nie znajdujq si¢ w sytuacji przymusowe;.

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 wartoé¢ okreslono przy zastosowaniu
podejscia poréwnawczego, metody korygowania ceny $redniej . Podejscie poréwnaweze
polega na okresleniu warto$ci nieruchomosci przy zalozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom
, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktoére byly przedmiotem obrotu rynkowego.
Uwzgledniajac w szczegéinosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomodci oraz dostepne
dane o cenach, dla okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci wycenianej zastosowano
podejscie pordwnawcze. Warto$¢ nieruchomosci okre$lana w podejsciu poréwnawczym
bazuje na cenach transakcyjnych okreslonych w aktach notarialnych, osiggnietych na rynku
lokalnym przy sprzedazy nieruchomosci podobnych, w mozliwie nieodleglym czasie od daty,
na ktora okresla si¢ wartos¢ nieruchomosci. Przy kwalifikowaniu do analiz cen
transakcyjnych wzigto pod uwage tylko te transakcje, ktére na podstawie zebranych i
dostgpnych danych spelniajg facznie warunki wymienione w art. 151. ust. 1. Ustawy.
Podejscie poréwnawcze stosuje sig, jezeli sa znane ceny nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci wycenianych. Okreslenia wartosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
dokonano metoda korygowania ceny Sredmiej. Przy metodzie korygowania ceny sredniej do
poréwnan przyjmuje si¢ z rynku wlasciwego ze wzgledu na polozenie wycenianej
nieruchomosci grupe nieruchomosci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i
dla ktérych sa znane ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci bgdacej przedmiotem wyceny okresla si¢ w drodze
korekty sredniej ceny nieruchomo$ci podobnych wspoélczynnikami korygujacymi wartosci
przypisane poszczegélnym cechom tych nieruchomosci. llosé transakcji zanotowanych na
rynku pozwolila na zastosowanie tej metody wyceny.

Metoda powyzsza polega na obliczeniu Sredniej ceny z transakcji nieruchomosci na rynku
lokalnym a nast¢pnie jej korygowaniu za pomoca odpowiednich  wspo6lczynnikéw
korygujacych . Liczba wspélczynnikéw korygujacych jest rowna okreslonej wezesniej liczbie
cech rynkowych nieruchomosci na rynku lokalnym. Zakres wspétczynnikéw korygujacych (

u) wynika z relacji :
{Cmin Cmax :|
Cér Cér

Powyzszy zakres zapewni , ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci znajduje sie¢ pomigdzy Cmin, i
Cmax..
Warto$é rynkowa nieruchomosci okresla sie wg wzoru :
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n
Wg =Cg 2 u;
i=1
gdzie:
Wr warto$¢ rynkowa nieruchomosci
Cer cena §rednia
u; oznacza wielkosc i- tego wspolczynnika
odzwierciedlajacego wptyw danej cechy na warto$é
nieruchomosci
n liczba wspélczynnikéw odpowiadajaca okreslonej

weczesnie] liczbie cech rynkowych nieruchomosci

Etapem wyceny jest okreslenie wag cech rynkowych poprzez okreslenie procentowego
udzialu cechy. Wagi cech rynkowych okresla si¢ na podstawie analiz rynku , badan
preferencji potencjalnych nabywcow itd. Kazda waga jest zwigzana z zakresem kwotowym
ktéry podczas poréwnan wplywa na warto$¢ nieruchomosci. Oznacza to, ze nieruchomo$é
posiadajgca dobre parametry w obrgbie cech o najwigkszej wadze uzyska wyzszg warto$é
rynkowa.

7. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci.
Dla potrzeb wyceny okreslono:

» rynek nieruchomeosci: nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami mieszkalnymi,
» obszar rynku: miasto Bydgoszcz
> okres badania cen: transakcje zawarte w roku 2020 — 2021.

Utworzone z dniem 1 stycznia 1999 roku wojewodztwo kujawsko-pomorskie liczy
ponad 2.100 tys. mieszkafic6w i rozciaga si¢ na powierzchni 18 tys. km kw. lgczgc ze soba
trzy sgsiadujgce dotagd wojewodztwa - bydgoskie, torunskie i wloctawskie. Najwicksze miasta
wojewodztwa - Bydgoszcz, Torui, Wioctawek, Grudzigdz, oraz Swiecie polozone sa nad
Wisla. Administracyjnie wojew6dztwo podzielone jest na 19 powiatdéw ziemskich i 4 miasta
na prawach powiatu. Wsr6d 144 gmin 17 jest miejskich, 34 miejsko-wiejskie i 93 wiejskie. W
wojewodztwie jest 51 miast i 3.569 miejscowosci wiejskich. Siedzibg wojew6dzkich wiadz
samorzagdowych jest Torufi, zas Urzad Wojewodzki miesci si¢ w Bydgoszezy. Ludnosé
miejska skupia si¢ przede wszystkim w najwigkszych miastach. Wér6éd najwiekszych pod
wzgledem liczby mieszkancéw znajduja si¢ gminy podmiejskie, potozone w strefach silniej
zurbanizowanych oraz gminy o duzej powierzchni. Dominujg gminy powiatéw toruniskiego,
nakielskiego, inowroclawskiego i bydgoskiego. Najmniejsze gminy polozone sg w powiatach:
aleksandrowskim, lipnowskim, brodnickim i wioctawskim. Pod wzgledem spoleczno-
gospodarczym wojewddztwo kujawsko-pomorskie zajmuje srodkowe miejsce w kraju.

Miasto Bydgoszcz liczace ok. 350 000 mieszkancow i jest miastem wojewddzkim. Stanowi
duzy osrodek przemystowo-handlowy o zréznicowanej strukturze, bogaty w zaklady
chemiczne i maszynowe. Rozwéj przemyshu i handlu daje mieszkancom duze mozliwosci
zatrudnienia i uzyskiwania dos¢ wysokich zarobkéw, co pozwala na dynamiczny rozwdj
miasta. Réwniez miodziez ma duze mozliwosci rozwoju, gdyz Bydgoszcz posiada wiele szk6t
Srednich o zréznicowanym profilu oraz uczelnie 0 wyzZszym stopniu nauczania m.in.
Uniwersytet im. Kazimierza Wielkiego . Jest to tez osrodek o wysokim rozwoju placéwek
kulturalnych. Wszystko to powoduje, Zze réwniez rynek nieruchomosci nie cierpi na
szczegOlny zast6]. Centralne usytuowanie miasta w Polsce sprawilo, ze wlasnie tedy
przebiegajg najwazniejsze drogi i szlaki kolowe oraz kolejowe o znaczeniu krajowym i
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mi¢dzynarodowym. Nowoczesno$¢ miasta i otwarto$¢ jego mieszkancéw zadecydowaly o
jego umieszczeniu w Bydgoszezy centrum szkolenia wojsk NATO nazwanego w skrdcie
JFTC. Ponadto dzialajace w miescie podmioty gospodarcze, w liczbie ponad 45 tysiecy,
stwarzaja dogodno$¢ nawigzania szerokiej kooperacji gospodarczej w réznorodnych
branzach. Analizowany rodzaj oraz obszar rynku nalezy do atrakcyjnych.

Warto$¢ rynkowg nieruchomos$ci rozumiang jako przewidywana cene mozliwg do
uzyskania na wolnym rynku nieruchomosci tego samego rodzaju okre§lono przy
uwzglednieniu aktualnie ksztaltujagcych si¢ cen w obrocie nieruchomosciami gruntowymi
zabudowanymi budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi. Rynek nieruchomosci
zabudowanych domami jednorodzinnymi jest dostatecznie rozwinigty na terenie miasta
Bydgoszcz, gdzie w ciggu lat 2020-2021 zanotowano odpowiednig ilosci transakcji kupna-
sprzedazy podobnych nieruchomosci. Ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi na tym rynku ksztaltujg sie¢ w granicach od 2431,40 zt do 4772,73 zt za 1 m?
powierzchni uzytkowej budynku (wraz z gruntem). Na rynku objetym analizg odnotowano
réwniez ceny znajdujgce si¢ powyzej i ponizej tego przedziatu. Byly to jednakze przypadki
sporadyczne i nie wplynely one w istotny spos6b 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 nieruchomosci wykazuje
tendencj¢ spadkowa w przypadku polozenia w duzej odleglosci od zaplecza handlowo-
ustugowego, centrum miejscowosci i ciggéw komunikacyjnych. Duzy wplyw na ceny tego
typu nieruchomosci ma powierzchnia dzialki, jej uzbrojenie oraz lokalizacja. Na rynku
zaobserwowano stabilizacj¢ cen nieruchomoéci , trend czasowy przyjeto na poziomie o 0,0 %
miesigcznie. W wyniku szczegélnej analizy rynku lokalnego, podobnych rynkéw
réwnoleglych, w tym wywiadéw prowadzonych w agencjach obrotu nieruchomosci w
zakresie preferencji nabywcow nieruchomosci przyjgto nastepujace cechy rynkowe:

> lokalizacja,

» wielko$é dzialki,

» powierzchnia budynku,

> stan techniczny i standard wykoniczenia,
» dodatkowa zabudowa

8. Okreslenie warto$ci rynkowej przedmiotu wyceny.

8.1. Analiza transakcji poréwnawczych.

W celu okreslenia wartosci nieruchomosci zebrano informacje o zaistnialych na rynku
lokalnym transakcjach dotyczacych podobnych nieruchomosci. Za jednostke poroéwnawcza
do analiz przyjeto cen¢ 1 m? powierzchni uzytkowej budynku, gdyz ona decyduje o wartosci

calej nieruchomosci. Do przeprowadzenia analiz przyjeto nieruchomosci o podobnych
walorach i ekspozycji oraz o zblizonym standardzie wykonczenia.
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Lp B:::;ZJOS ::cvzolj(i:ca: Data transakcji = pow. Dziatki P°“[’r‘n‘z’§ ye. Cena Cena 1m?
1 Palmowa 20.01.2021 1571 70,00 275 000 zt 3 928,57 z
2 Botaniczna 15.01.2021 580 110,00 525 000 zt 4772,73 z%
3 Wiklinowa 17.12.2020 185 131,20 319 000 z 2431,40 z
4 takowa 27.10.2020 413 120,00 400 000 z 3333,33z
5 Lowiskowa 18.03.2020 155 107,20 415 000 zt 3871,27 #
6 Ciepla 31.08.2020 535 128,00 350 000 zt 2734,38 z
7 Jana 70,00
Maciaszka 21.08.2020 1001 ! 320 000 z 4 571,43 zt
8 Kartuska 17.08.2020 605 108,00 360 000 zt 3333,33
9 Syrokomli 11.08.2020 348 94,40 300 000 zt 3177,97 z
10 Malkzowa 10.07.2020 462 180,80 550 000 z 3042,04 #
11 Roztogi 28.05.2020 535 122,00 340 000 z 2 786,89 zt
12 Stefana Jaracza 12.05.2020 692 128,00 450 000 z 3515,63 zt
13 Zrodlana 12.05.2020 388 85,00 300 000 z 3529,41 zt
14 Unistawska 09.07.2020 351 148,00 430 000 zt 2905,41 zt
15 Zatokowa 30.06.2020 398 112,00 280 000 z# 2 500,00 zt
16 Zachodnia 03.07.2020 946 111,52 302 000 zt 2 708,03 zt
Cena minimalna: 2431,40 z
Cena Srednia: 3321,36 zt
Cena maksymalna: 4772,73 z

W powyzszej tabeli zestawiono 16 transakcji dotyczacych nieruchomosci gruntowych
zabudowanych budynkami mieszkalnymi ktére przyjeto do dalszych obliczen. Nastepnie
zostata obliczona $rednia cena na rynku lokalnym ktéra wynosi 3321,36 zt / m? powierzchni
uzytkowej budynku.

Obliczona $rednia cena na rynku C ér = 3321,36 zt/m?
Okreslenie zakresu wspdleczynnikéw korygujacych

Granica gérma Gd = C max / C ér = 4772,73/ 3321,36 = 1,437
Granica dolna Gd = C min / C §r = 2431,40/ 3321,36 = 0,732

Rodzaje cech rynkowych Waga wspodiczynnika w %] Wspoiczynniki min. [Vspétczynniki max
lokalizacja 30 0,220 0,431
powierzchnia uzytkowa 20 0,146 0,287
stan techniczny i standard wykonczenia 30 0,220 0,431
wielko$¢ dziatki 20 0,146 0,287
suma; 100 0,732 1,437

Dla scharakteryzowania rynku przyjeto nastepujaca klasyfikacje cech rynkowych :

> lokalizacja: $rednia (0,220), dobra (0,325), bardzo dobra (0,431) ( kryterium stanowi
odlegloéci od centrum oraz zaplecza handlowo-ustlugowego, warunki srodowiskowe,
ucigzliwo$¢ sgsiedztwa ),

> powierzchnia uZzytkowa budynku: mata ( do 100 m? ) (0,287), srednia (od 100 do 150
m?) (0,217), duza ( powyzej 150 m?) (0,146),

> stan techmiczny i standard wykonczenia: dobry (0,431), przecigtny (0,325), niski
(0,220) (w zaleznosci od uzytych materialéw i wykonczenia wnetrza),
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> wielko$ci dzialki: mata ( do 500 m?) (0,146), $rednia ( 500-1000 m?) (0,217), duza (
powyzej 1000 m? ) (0,287),

8.2. Obliczenie wartosci prawa wlasnoSci nieruchomos$ci gruntowej zabudowanej
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym metoda kerygowania ceny $redniej.

Pow.m2 |Lokalizacja | powierzchni | stantechni |wieclko$¢ dziatki| Suma |Warto$é Im2
a uzyikowa | wykoficzenie wsp.
113,18 0,325 0,217 0,22 0,146 0,908 3015,79

Wartosé rynkowg nieruchomosci ( Wn ) obliczono stosujac nastepujacg formute:

Wn=PxC
gdzie:

P — powierzchnia uzytkowa wycenianego budynku,
C — warto$¢ rynkowa 1 m? powierzchni uzytkowej (z tabeli).

Wn = 104,58 m? x 3015,79 zV/m?= 315 391,32 zt =~ 315 000 zi

9. Wynik koiicowy wyceny.

Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej , stanowiacej
dziatke¢ nr 198/4, zlokalizowanej w Bydgoszczy przy ul. Botanicznej 2, zabudowanej
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym wynosi:

W= 315 000 zi

slownie: trzysta pietnascie tysiecy zlotych

OkreSlona w operacie szacunkowym warto$¢ jest wartoécia rynkowa i ma swoje
potwierdzenie w transakcjach na lokalnym i réwnoleglym rynku nieruchomosci. W trakcie
szacowania uwzgledniono te cechy nieruchomosci, ktére maja wplyw na jej wartosé.
Oszacowana warto$¢ rynkowa nieruchomo$ci moze ulec zmianie w wyniku zmian
koniunktury gospodarczej oraz zmian na lokalnym rynku nieruchomosci np. w zwiazku z
ogolno$wiatowym spowolnieniem gospodarczym spowodowanym pandemia i $rodkami
podejmowanymi przez rzagdy w celu zapobiezenia rozprzestrzenianiu si¢ wirusa tempo
wzrostu PKB i sytuacja gospodarcza w kraju moze byé gorsza niz zakladano przed
wybuchem pandemii. Prawdopodobne jest, ze spowolnienie gospodarcze w 2020 i 2021 roku
bgdzie w pewnym stopniu korygowa¢ w dot lub utrzymaé na poziomie sprzed sytuacii
pandemicznej rosngce dotychczas ceny nieruchomosci.

10. Klauzule i ustalenia dodatkowe.

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

2. Warto$¢ okreslono dodatkowo w oparciu o ceny transakcyine zawarte w czasie trwania
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pandemii , sytuacia na rynku nieruchomosci moze ulec zmianie. jednak skali i kierunku
tych zmian nie mozna obecnie przewidzieé.

3. Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych
nic 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. Przyj¢ta w operacie szacunkowym ocena stanu technicznego wycenianego obiektu nie
stanowi jego ekspertyzy techniczne;.

5. Operat szacunkowy moze by¢é wykorzystywany wylacznie do celu w jakim zostal

sporzgdzony.

. Operat szacunkowy nie moze by¢ publikowany w calosci lub w czesci w jakimkolwiek

dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i tresci takiej publikacji

=5}

11. Zalaczniki.
1. Dokumentacja fotograficzna,
2. Mapa lokalizacji nieruchomosci.

Operat zawiera 15 ponumerowanych stron.

Opracowal zespot:
mgr Lukasz Petrykowski

(pieczed i podpis rzeczoznawcy majatkowego )
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Zdjecia wycenianej nieruchomosci

Miejscowos¢ i data sporzadzenia operatu szacunkowego: Torun, 16 lipca 2021 .
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MAPA LOKALIZACJI NIERUCHOMOSCI
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