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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

ADRES NIERUCHOMOSCI:

Woj. kujawsko — pomorskie, pow. M. Bydgoszcz, Bydgoszcz, ul. Garbary 2E i 2D, dz.ew. nr 85/12i85/13
obr. ew. 0110

PRZEDMIOT WYCENY:

Przedmiotem wyceny sq dziatki ew. nr85/12i85/13 z obrebu 0110 o tgcznej pow. 2343 m?2 potozone w
Bydgoszczy przy ul. Garbary 2Ei 2D (joko przedmiot uzytkowania wieczystego do dnia 05.12.2089 r.).
Dziatka 85/12 o pow. 1294 m2 zabudowana jest dwukondygnacyjnym, podpiwniczonym budynkiem
Willa Ludwika Buchholza wpisanym do rejestru budynkdw pod nr A/442/1 o powierzchni uzytkowej ok.
923,82 m? (powierzchnia ustalona na podstawie pomiaru wtasnego). Dziatka 85/13 o powierzchni 1049
m?2 zabudowana parterowym budynkiem laboratoryjnym o powierzchni uzytkowej 192,46 m?2
(powierzchnia ustalona na podstawie pomiaru wtasnego). Na dzienh wyceny budynki uzytkowane
przez Wyzszqg Szkote Gospodarki w Bydgoszczy.

Nieruchomosé¢ posiada zapewniony dostep do drogi publicznej - ul. Garbary — przez ustanowione
stuzebnosci przechodu i przejazdu.

Ksiega wieczysta urzgdzona dla nieruchomosci, posiada nr BY1B/00068002/5 prowadzona jest przez
Sad Rejonowy w Bydgoszczy, X Wydziat Ksigg Wieczystych.

CEL WYCENY:

Dla potrzeb ustalenia ceny sprzedazy.

ZAKRES WYCENY:

Okreslenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z prawem witasnosci
obiektéw budowlanych stanowigcych odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci w stanie aktualnym na
dzieh wyceny.

METODYKA WYCENY:

Podejscie dochodowe, metoda inwestycyjna, technika kapitalizacji prostej netto. Do okreslenia prawa
uzytkowania wieczystego gruntu podejicie poréwnawcze, metoda korygowania ceny srednie;.

DATY ISTOTNE DLA OPERATU:

Operat szacunkowy wykonano w dniu 05.03.2021 roku
= wedtug stanu na dzieh 17.02.2021 roku

= na poziomie cen na dzieh 05.03.2021 roku

= na podstawie wizji lokalnej z dnia 17.02.2021 roku.

OSZACOWANA WARTOSC RYNKOWA (WR) NIERUCHOMOSCI W STANIE AKTUALNYM:

3 842 000 zt
Stownie: trzy miliony osiemset czterdziesci dwa tysigce ztotych
w tym:
Wartos¢ rynkowa dz. ew. nr85/12 o pow. 1294 m2 zabudowanej budynkiem patacu (E):
3069 000 zt
Stownie: trzy miliony szes¢dziesigt tysiecy ztotych
Wartos$¢ rynkowa dziatki nr85/13 o pow. 1049 m?2 zabudowanej budynkiem laboratoryjnym (D):
773 000 zt

Stownie: siedemset siedemdziesigt trzy tysigce ztotych

OPRACOWALA:

Alicja Witkowska
Rzeczoznawca Majgtkowy, uprawnienia nr 4552

PoDPIS | PIECZEC WYKONAWCY:
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1 PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY
1.1  PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny sqg dziatki ew. nr 85/12 i 85/13 z obrebu 0110 o tgcznej pow. 2343 m?
potozone w Bydgoszczy przy ul. Garbary 2Ei 2D (jaoko przedmiot uzytkowania wieczystego do
dnia 05.12.2089 r.). Dziatka 85/12 o pow. 1294 m?2 zabudowana jest dwukondygnacyjnym,
podpiwniczonym budynkiem Willa Ludwika Buchholza wpisanym do rejestru budynkdéw pod nr
A/442/1 o powierzchni uzytkowej ok. 923,82 m2 (powierzchnia ustalona na podstawie pomiaru
wtasnego). Dziatka 85/13 o powierzchni 1049 m?2 zabudowana parterowym budynkiem
laboratoryjinym o powierzchni uzytkowej 192,46 m2 (powierzchnia ustalona na podstawie
pomiaru wtasnego). Na dzieh wyceny budynki uzytkowane przez Wyzszq Szkote Gospodarki w
Bydgoszczy.

Ksiega wieczysta urzgdzona dla nieruchomosci, posiada nr BY 1B/00068002/5 prowadzona jest
przez Sqd Rejonowy w Bydgoszczy, X Wydziat Ksigg Wieczystych.

1.2 ZAKRES WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z prawem wtasnosci
obiektéw budowlanych stanowigcych odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci w stanie
aktualnym na dzien wyceny.

2 CELWYCENY

Celem opracowania jest okreslenie wartosci rynkowej (WR) przedmiotu wyceny dla potrzeb
ustalenia ceny sprzedazy.

3 PODSTAWY SPORZADZENIA OPERATU SZACUNKOWEGO
3.1 PODSTAWA FORMALNA

Podstawe formalng sporzgdzenia operatu szacunkowego stanowi zlecenie IWUR Instytut
wycen upadtosciowych i restrukturyzacyjnych.

3.2 PODSTAWY MATERIALNO - PRAWNE

= Ustawa z dnia 21 sierpnia 1916 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2020 r. poz. 65 ze
zZmianami);

= Ustawa z dnia 23.04.1964 r. Kodeks Cywilny (Dz. U. nr 16 poz. 93 z pdzn. zm.);

= Rozporzgdzenie Rady Ministrow z dn. 21 wrzeénia 2004r. w sprawie wyceny i sporzgdzania
operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 1907, poz. 2109, z pdzn. zm.);

3.3 PODSTAWY METODOLOGICINE

" ,,,Gospodorko nieruchomosciami z komentarzem do wybranych procedur”, S. Zrébek, R.
Zrébek, J. Kuryj, Wydanie |, rok 2006 r.;

= | Wycena nieruchomosci zasady i procedury”, R. Cymerman, A. Hopfer, rok wydania 2008r.;
=, Wycena mienia” M. Prystupa; Centrum Informacji Menedzera, Warszawa 2000 r.;

=, Podstawy wyceny nieruchomosci” A. Hopfer, H. Jedrzejewski, R. Zrébek, S. Zrobek;
TWIGGER, Warszawa 2001 r.;

= Biuletyny ,Wycena nieruchomosci” wydawane przez Centrum Postepu Techniczno -
Organizacyjnego Budownictwa ,,WACETOB” w Warszawie;

= Biuletyny ,Wycena"” wydawane przez Wydawnictwo Educaterra Sp. z 0.0. w Olsztynie;
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Biuletyny ,,Rzeczoznawca Majgtkowy” wydawane przez Polska Federacje Stowarzyszeh
Rzeczoznawcdw Majgtkowych;

Miedzynarodowe Standardy Wyceny”, International Valuation Standard Committee
(7 wydanie); PFSRM, Warszawa 2005 r.

ZIRODLA DANYCH MERYTORYCINYCH
Wizja lokalna przedmiotu wyceny przeprowadzona w dniu 17.02.2021 r.;
Badanie ksiegi wieczystej nr BY1B/00068002/5 z dnia 05.03.2021 r.;
Uproszczony wypis z rejestru gruntéw;
Decyzja nr WMG.1 49/20 z dnia 28.04.2020 r. o podziale nieruchomosci;
Obmiar nieruchomosci przeprowadzony podczas ogledzin;

Informacje o przeznaczeniu nieruchomosci w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego;

Wtasna baza danych dotyczgca cen transakcyjnych nieruchomosci;
Informacje dotyczgce przedmiotowej nieruchomosci uzyskane w trakcie ogledzin;

Informacje pozyskane metodg wtasnego gromadzenia danych.

OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA WYCENY

Data sporzadzenia operatu — 05.03.2021 r.

Data, na ktérg okreslono wartosé przedmiotu wyceny — 05.03.2021 r.
Data, na ktérg okre$lono stan przedmiotu wyceny — 17.02.2021 r.

Data ogledzin wycenianej nieruchomosci — 17.02.2021 r.
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5 OPIS, OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY
5.1 OKRESLENIE STANU PRAWNEGO NIERUCHOMOSCI

Stan prawny nieruchomosci okre$lono na podstawie elektronicznego badania ksiegi wieczyste;j
nr BY1B/00068002/5, przeprowadzonego w dniu 05.03.2021 r. oraz dokumentacji udostepnionej
przez Zlecajgcego.

Na podstawie badania zapiséw zawartych w ksiedze wieczyste] nr BY1B/00068002/5
prowadzone] przez Sgd Rejonowy w Bydgoszczy, X Wydziat Ksigg Wieczystych
(przeprowadzonego w dniu 05.03.2021 r.) stwierdzono:

BY1B/00068002/5

Typ ksiegi — grunt oddany w uzytkowanie wieczyste i budynek stanowigcy odrebng
nieruchomos¢

Dziat I-O - Oznaczenie nieruchomosci

Potozenie (wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowose): Bydgoszcz
Dziatki:

Nr dziatki: 85/5

Ulica: Garbary

Sposdb korzystania: Tereny przemystowe

Przytqczenie: /00063131/

Obszar catej nieruchomosci: 0,2343 HA

Budynki:

(wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosc): Bydgoszcz
Nazwa ulicy: Garbary

Przeznaczenie budynku: Magazyn produkcyjny 1211 m3
Odrebnosc¢: Tak

(wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosc¢): Bydgoszcz
Nazwa ulicy: Garbary

Przeznaczenie budynku: Szkota 4655 m3 jako willa - zabytek
Odrebnosc¢: Tak

Dziat I-Sp - Spis praw zwiqzanych z wtasnosciq

Prawo uzytkowania wieczystego:

Okres uzytkowania: 2089-12-05

Sposdb korzystania: nieruchomos¢ jest w uzytkowaniu wieczystym i stanowigce odrebng
nieruchomos$¢ budynki o kubaturze

- magazyn produkcyjny 1211 m3

- szkota 4665 m3 jako willa - zabytek

Dziat Il - Wiasnosé

Witasciciel:

Udz. 1/1

Skarb Panstwa

Uzytkownik wieczysty:

Udz. 1/1

T™M Group Spdtka z 0.0. w upadtosci likwidacyjnej z siedzibg w Bydgoszczy
Dziat Ill - Prawa, roszczenia i ograniczenia

Nr wpisu: 4

Napis: Wpisy dotyczgce uzytkowania wieczystego i wtasnosci budynku stanowigcego
odrebng nieruchomosc¢

Rodzaj wpisu: Inny wpis

TreSc wpisu: W stosunku do TM Group sp. z 0.0 w Bydgoszczy ogtoszono upadtosé obejmujgcq
likwidacje majatku upadtego.

Dziat IV - Hipoteka
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Numer hipoteki: 4

Napis: Wpisy dotyczgce uzytkowania wieczystego i wtasnosci budynku stanowigcego
odrebng nieruchomos¢

Rodzaj hipoteki: Hipoteka umowna

Suma, waluta: 1 700 000,00 (jeden milion siedemset tysiecy) zt

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny: - wierzytelno$¢ w kwocie 1.658.180,00 zt z tytutu pozostatej
do zaptaty ceny sprzedazy nieruchomosci, - ewentualne przyszte wierzytelnosci
nieoznaczone z tytutu : odsetek za opdznienie, zwrotu przyznanych kosztéw postepowania
sgdowego lub egzekucyjnego zwigzanego z dochodzeniem roszczenia objetego
zabezpieczeniem hipotecznym, $wiadczeh ubocznych w postaci kosztéw postepowania
windykacyjnego z tytutu ustanowionego zabezpieczenia hipotecznego oraz roszczeh o
naprawienie szkdéd wynikajgcych z niewykonania lub nienalezytoego wykonania ww.
zobowigzania, umowa sprzedazy, warunkowa umowa sprzedazy oraz os$wiadczenie o
ustanowieniu hipoteki umownej z dnia 20.12.2013r., REP A. nr 8451/2013 not. Doroty
Fabianczyk-Szajgin

Wierzyciel hipoteczny: ,,TJop — Tech” Dziatalno$¢ Naukowo — Badawcza Spdtka z 0.0 z siedzibg
w Bydgoszczy.

Stan nieruchomosci zgodnie z danymi ewidencyjnymi:

Jednostka ewidencyjna: 046101_1 Miasto
Bydgoszcz
Obreb: 0110, 0110

G.115
Oznaczenie dziatki Oznoczerz:;:-yl;sgjyrow s Powierzchnia w ha
Nr ksiegi wieczystej
Numer s dani e (uwagi)
Sle +o|.<res.|en|e Opis Oznaczenie Uz.yktlkow Dziatki
dziatki porozenia 1 KIasS
85/5 Bydgoszcz, ul. Tereny Ba 0.2324 0.2324
GOrbOry prZemys’rowe ’ ! BY1 B/0°°68002/5
RAZEM  023244ha  0,2324 ha

Na podstawie wypisdw z rejestru budynkdw ustalono:
Na dziatce 85/5 posadowione sqg budynki:

Dwukondygnacyjny budynek o$wiaty, nauki i kultury oraz sportu o powierzchni zabudowy 596
m2, wybudowany w technologii murowanej oznaczony nr porzgdkowym Garbary 2E.

Jednokondygnacyjny budynek o$wiaty, naukii kultury oraz sportu o powierzchni zabudowy 243
m2, wybudowany w technologii murowanej oznaczony nr porzgdkowym Garbary 2D.

Stan prawny nieruchomosci ujawniony w KW nr BY1B/00068002/5 oraz ewidencji gruntdw i
budynkdw zgodny w zakresie oznaczenia nieruchomosci i powierzchni.

Dnia 28.04.2020 r. zostata wydana przez Prezydenta Miasta Bydgoszczy decyzja nr
WMG.1.49/2020 zatwierdzajgca projekt podziatu nieruchomosci potozonej w Bydgoszczy przy
ul. Garbary 2E, 2d zapisanej w ksiedze wieczystej BY1B/00068002/5 polegajgcy na podziale
dziatki 85/5 o pow. 0,2324 ha w wyniku ktérego powstaty dziatki:

-85/12 o pow. 0,1294 ha

-85/13 o pow. 0,1049 ha
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Pod warunkiem ustanowienia dostepu do drogi publicznej dla nowo powstatych dziatek 85/15
i 85/13 poprzez ustanowienie odpowiedniej stuzebnosci drogowej w momencie ich zbywania.

Kopia decyzji stanowi zatgcznik do operatu szacunkowego. Postanowienia decyzji nie zostaty
jeszcze ujawnione w ksiedze wieczystej ani w ewidencji gruntow i budynkow.

5.2 LOKALIZACJA, SASIEDITWO, DOJAID
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Przedmiotowa nieruchomos$¢ potozona jest w woj. kujawsko — pomorskim, w Bydgoszczy —
siedzibie wojewddztwa — przy ul.. Garbary 2E i 2D w zachodniej czesci osiedla Srédmiescie.
Zlokalizowana jest na terenie kampusu Wyzszej Szkoty Gospodarki w Bydgoszczy, w odlegtosci
ok. 50 m od ul. Garbary.

Bydgoszcz potozona jest w srodkowo —zachodniej czesci Polski, przy ujsciu rzeki Brdy do Wisty w
Pradolinie Toruhsko —Eberswaldzkiej na wysokosci 60 m n. p. m. Na powierzchni 175 km?
zamieszkuje 352 313 mieszkancéw. Srednia gestosé zaludnienia wynosi 2064 osdb/km2.
Bydgoszcz jest jednym z najwiekszych miast w Polsce, zajmuje 8. migjsce pod wzgledem liczby
ludnosci (okoto 345 tys. mieszkancdw w roku 2020).

Bydgoszcz stanowi duzy oSrodek przemystu, handlu i logistyki oraz wezet drogowy, kolejowy i
zeglugi srodigdowej. Na terenie miasta jest zlokalizowany Miedzynarodowy Port Lotniczy im.
lgnacego Jana Paderewskiego oraz port rzeczny. Bydgoszcz jest jednym z gtédwnych
krajowych osrodkéw branzy informatycznej oraz ustug dla biznesu Business Process
Outsourcing/Share Service Center. W Bydgoskim Parku Przemystowo-Technologicznym dziata
Pomorska Specjalna Strefa Ekonomiczna.

Bydgoszcz to takze osrodek akademicki, naukowy i kulturalny. W 15 szkotach wyzszych studiuje
ok. 35 tys. oséb Dziatajg m.in.: opera, filharmonia, teatry, kina, muzea, galerie sztuki, orkiestry i
zespoty muzyczne, rocznie odbywa sie ok. 100 przeglgddw i festiwali kulturalnych. Atrakcyjnose
turystyczng Bydgoszczy oprdcz zabytkdw podkresla oryginalne nabrzeze od strony rzek i
kanatéw, Wyspa Mtyhska oraz bogactwo architektury z okresu belle epoque. Od 2010
Swiatowe witryny turystyczne polecajg Bydgoszcz wérdd grona 10 najlepszych celdéw podrdzy
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w Polsce- W miescie zlokalizowany jest duzy garnizon wojskowy oraz siedziby wiekszosci instytucii
NATO obecnych w Polsce.

Bydgoszcz jest duzym weztem komunikacyjnym, kolejowym i drogowym. Przez Bydgoszcz
przebiegajqg szlaki tranzytowe z zachodu na wschdd i z pétnocy na potudnie. Znajduje sie tu
port rzeczny na szlaku zeglugi srédigdowej Zachdd -Wschdd, wazny wezet kolejowy oraz Port
Lotniczy Bydgoszcz S.A.

W 2020 roku w Bydgoszczy Srednie wynagrodzenie brutto w sektorze przedsiebiorstw
prywatnych wyniosto 4 837,09 zt brutto. Stopa bezrobocia rejestrowanego w miescie wg.
danych aktualnych na koniec stycznia 2021 r. wynosi 3,7 % i jest nizsza niz stopa bezrobocia dla
Polski (6,5%) oraz wojewddztwa kujawsko — pomorskiego (9,3%).

Nieruchomos¢ zlokalizowana jest w zachodniej czesci osiedla Srodmiescie, w odlegtosci ok. 2,2
km od Starego Rynku oraz ok. 1,3 km od stacji PKP Gdynia Gtéwna. Biznesowe centrum miasta
gdzie znajdujg sie nowoczesne budynki biurowe znajduje sie w odlegtosci ok. 2 km od
nieruchomosci w rejonie centralnej czesci miasta. Wyceniane dziatki znajdujg sie na terenie
kampusu Wyzszej Szkoty Gospodarki w Bydgoszczy, od strony wschodniej sgsiadujq
bezposrednio z terenami rzeki Brda, z pozostatych stron z obiektami dydatktycznymi uczelni. Na
terenie kampusu w bezposrednim sgsiedztwie znajduje sie m.in. przedszkole, centrum
aktywizacji ludnosci, uniwersytet rzeciego wieku. Od strony potudniowej przez ul. Garbary
kompleks edukacyjny sgsiaduje z nowowybudowanym budynkiem mieszkaniowo — ustugowym
NORDIC HEVEN. Rejon lokalizacji przedmiotu wycenydo$c dobrze zurbanizowany z przewagg
starszej zabudowy mieszkaniowo — usugowej, czesciowo zdekapitalizowanej. Zwarte osiedla
wielorodzinne znajdujq sie w odlegtosci ok. 0,5 km od nieruchomosci. Najblizsze drobne punkty
handlowo - uslugowe takie jak sklep spozywczy, drobne punky uslugowe, punkty
gastronomiczne znajdujg sie w odlegtosci okoto 150 m od nieruchomosci. W odlegtosci ok. 450
m znajduje sie Multikino Bydgoszcz, w odlegtosci ok. 1,5 km znajduje sie C.H. Fous.

Ulica Garbary przy ktérej znajduje sie wyceniana nieruchomos¢ jest droga o nawierzchni z
kostki brukowej, dwukierunkowq, charakteryzujgca sie niskim natezeniem ruchu kotowego i
pieszego. W odlegtoséci ok. 300 m od nieruchomosci przez ul. $w. Jadwigi tgczy sie z ul. Focha
stanowigcg gtéwny cigg komunikacyjny tej czesci miasta tgczgcy nieruchomosé z droga
krajowg nr 5 stanowigcqg wschodnig obwodnice miasta. Najblizsze przystanki komunikacii
publicznej (autobusowe i framwajowe) znajdujg sie przy skrzyzowaniu ul. Sw. Jadwigi z ul.
Focha. W odlegtosci ok. 2 km na pétnoc od nieruchomosci znajduje sie stacja PKP Bydgoszcz
Gtowna, w odlegtosci ok. 2,5 km na wschdéd od nieruchomosci znajduje sie dworzec
autobusowy.

Lokalizacje ogding oraz otoczenie nieruchomosci nalezy uznaé za dosc atrakcyjne na tle
miasta. Atutem nieruchomosci jest bardzo atrakcyjne otoczenie, w bezposrednim sgsiedztwie
Brdy i terendw zielonych nad rzekg. Mniej korzystnie na atrakcyjnos$é lookalizaci wptywa
potozenie na terenie kampusu WSG w Bydgoszczy, ktére ogranicza mozliwos$¢ alternatywnego
wykorzystania nieruchomosci na rézne cele komercyjne. Ponadto nieruchomo$é potozona w
starszej, stabiej zurbanizowanej czesci miasta w dalszej odlegtosci od centrum biznesowego
oraz duzych osiedli mieszkaniowych.
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Przedmiotem wyceny sq dziatki ew. nr 85/12 i1 85/13 z obrebu 0110 o tgcznej pow. 2343 m?
potozone w Bydgoszczy przy ul. Garbary 2Ei 2D (jako przedmiot uzytkowania wieczystego do
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dnia 05.12.2089 r.). Dziatka 85/12 o pow. 1294 m2 zabudowana jest dwukondygnacyjnym,
podpiwniczonym budynkiem Willa Ludwika Buchholza wpisanym do rejestru budynkdéw pod nr
A/442/1 o powierzchni uzytkowej ok. 923,82 m2 (powierzchnia ustalona na podstawie pomiaru
wtasnego). Dziatka 85/13 o powierzchni 1049 m?2 zabudowana parterowym budynkiem
laboratoryjinym o powierzchni uzytkowej 192,46 m2 (powierzchnia ustalona na podstawie
pomiaru wtasnego). Dziatki znajdujqg sie na terenie zamknietego kampusu WSG w Bydgoszczy,
dostep do drogi publicznej (ul. Garbary) zapewniony bedzie przez ustanowienie
odpowiednich stuzebnosci przechodu i przejazdu przez teren dziatek sgsiednich (85/1). Teren
nieruchomosci niewygrodzony fizycznie z terenu kampusu.

Ponizej przedstawiono mape terenu nieruchomosci po podziale dziatki ew. nr 85/5 na dziatki
85/12i85/13.

W procesie wyceny uwzgledniajgc zrdznicowanie wycenianych dziatek gruntu pod wzgledem
stanu zagospodarowania, w tym fakt ze budynek usytuowany na dziatce ew. nr 85/12 wpisany
jest do rejestru zabytkdw dokonano okredlenia wartosci rynkowej przedmiotowej
nieruchomosci w podziale na dwie czesci funkcjonalne, z ktérych kazda moze by odrebnym
przedmiotem obrotu (dziatki 85/12 i 85/13 mogg stanowi¢ odrebne nieruchomosci).

Pierwszg cze$¢ funkcjonalng nieruchomosci stanowi dz. ew. nr 85/12 o powierzchni 1294 m?2
zabudowana dwukondygnacyjnym, podpiwniczonym budynkiem Willa Ludwika Buchholza
wpisanym do rejestru budynkdw pod nr A/442/1 o powierzchni uzytkowej ok. 923,82 m2

Drugq cze$¢ funkcjonalng nieruchomosci stanowi dz. ew. nr 85/13 o powierzchni 1049 m?2
zabudowana parterowym budynkiem laboratoryjnym o powierzchni uzytkowej 192,46 m2.
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5.4 OPIS DZIALKI 85/12 ZABUDOWANEJ BUDYNKIEM WILLI LUDWIKA BUCHHOLZA

Dziatka 85/12 o powierzchni 1 294 m2 z obrebu ew. nr 0110, potozona w Bydgoszczy przy ul.
Garbary 2 E. Ksztatt dziatki regularny zblizony do trapezu. Dostep do drogi publicznej od strony
potudniowo zachodniej przez wewnetrzne ciggi komunikacyjne kampusu WSG Bydgoszcz.
Teren dziatki nieogrodzony, w centralnej cze$ci posadowiony dwukondygnacyjny,
podpiwniczony budynek Willa Ludwika Buchholza o powierzchni uzytkowej 923,82 m2. Ciggi
piesze i jezdne na dziatce utwardzone kostkg betonowq, w poétnocnej czesci dziatki
utwardzony parking na okoto 6 aut.

Dziatka posiada dostep do nastepujgcej infrastruktury miejskiej:
- sieci wodociggowej

- sieci kanalizacyjnej

- sieci elektroenergetycznej

- sieci gazowej

- sieci teletechncznej

Opis zabudowy

Willa Ludwika Buchholza - budynek wybudowany w 1862 roku jako cze$¢ fabryki — Garbarni
Buchholza, ktéra zostata zatozona w 1845 r. Obecnie budynek zaadaptowany do petnienia
funkciji administracyjno — biurowo — mieszkalnej. Budynek wpisany do rejestru zabytkédw pod nr
A/442/1 z dnia 18.04.1995 r. utrzymany w stylu eklektycznym z przewagg form
neobarkokowych.

Rys historyczny:

Willa wtasciciela znajdujgcej sie tu historycznie garbarni utrzymana w stylu eklektycznym, z
przewagg form neobarokowych. Budynek ten jest przyktadem dominanty architektonicznej
kompleksu fabrycznego na podobienstwo zatozeh przemystowych Il potowy XIX wieku
znanych np. z todzii Warszawy. Petnit on role mieszkania dla wtasciciela oraz biur. Swdjobecny
wyglgd zawdziecza kolejnym przebudowom, zwtaszcza z 1899 roku, ktérej autorem byt
bydgoski budowniczy Carl Rose. Ten sam projektant w 1914 roku dobudowat do willi budynek
tylny. Stworzyt w ten sposéb maty, wewnetrzny dziedziniec dla willi, przeszklony w latach 40. XX
w. i zamieniony na palmiarnie przez hamburskiego architekta Carla Schauma. W wnetrzach
willi zachowat sie oryginalny przyscienny kominek znajdujgcy sie w sieni parteru.
Prawdopodobnie pojawit sie on podczas przebudowy w 1899 r. W dekoracji kominka
wykorzystano motywy neobarokowe. Od 1999 w dawnej willi Ludwika Buchholza miescita sie
siedziba Wyzszej Szkoty Gospodarki w Bydgoszczy. Obecnie budynek niewykorzystywany na
cele dydaktyczne, stuzgcy jako magazyn.

Opis konstrukcji i wykohczenia:

Budynek wzniesiony w konstrukcji tradycyjnej murowanej z dachem w konstrukcji drewnianej
przekrytym blachqg oraz papaqg. Elewacja budynku w dobrym stanie otynkowana i pomalowana
z dekoracyjnymi boniowaniami i sztukateriami we frontowej czesci budynku. Stolarka drzwiowa
zewnetrzna drewniana, stolarka okienna PCV, parapety zewnetrzne wykonane z blachy
powlekanej. Wewnetrzne schody drewniane wykohczone drewnianymi poreczami z
podchwytami. W hallu na parterze budynku znajduje sie zabytkowy kominek przyscienny. Na
dzieh wyceny budynek wykohczony w przecietnym standardzie. W piwnicach na posadzce
wylewka betonowa, Sciany tynkowane i malowane bez zawilgocen i spekan. Na parterze
posadzki wykonczone wylewkqg betonowq, w czesci pomieszczeh parkietem drewnianym i
ptytkami ceramicznymi. Sciany tynkowane, malowane. Na pietrze posadzki wykonczone
parkietem drewnianym, ptytami pilsniowymi lub wylewkqg betonowaq, sciany tynkowane,
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malowane. Wysoko$¢ piwnic okoto 1,90 m dodwietlone otworami okiennymi. Wysokos¢
kondygnacji nadziemnych (parter, | pietro) okoto 3,5 m, miejscowo wyzej.

W budynku rozprowadzona instalacja wod kan (bez armatury i biatego montazu, elekiryczna
(bez osprzetu), CO zasilana z pieca gazowego znajdujgcego sie w kottowni.

Powierzchnia uzytkowa:

Na podstawie pomiaru powierzchni nieruchomosci przeprowadzonego podczas ogledzin
nieruchomosci przyjeto powierzchnie uzytkowqg budynku na poziomie 923,82 mz2.

Przeprowadzony pomiar moze by¢ obarczony niewielkim btedem spowodowanym
ograniczong dostepnosciq do czesci pomieszczeh znajdujgcych sie na parterze.

Funkcjonalnosc¢:

Na dzien wyceny budynek uzytkowany na cele magazynowe przez WSG w Bydgoszczy.
Wczesniej wykorzystywany byt na cele oswiatowe i administracyjne. Docelowo uwzgledniajgc
uktad funkcjonalny budynku rodzaj i wielko$¢ pomieszczeh uzytkowych budynek moze byé
wykorzystywany na cele dydaktyczne, biurowe, ustugowe lub mieszkalne.

5.5 OPIS D1IAtKI 85/13 ZABUDOWANEJ BUDYNKIEM LABORATORYJNYM

Dziatka 85/13 o powierzchni 1 049 m2 z obrebu ew. nr 0110, potozona w Bydgoszczy przy ul.
Garbary 2 D. Ksztatt dziatki nieregularny, wydtuzony. Dostep do drogi publicznej od strony
potudniowo zachodniej przez wewnetrzne ciggi komunikacyjne kampusu WSG Bydgoszcz. Od
strony wschodniej na odcinku dtugosci ok. 90 m dziatka posiada dostep do linii brzegowej rzeki
Brda. Teren dziatki nieogrodzony, w centralnej czesci posadowiony parterowy budynek
laboratoryjny o powierzchni uzytkowej 192,46 m2. Ciqggi piesze i jezdne na dziatce utwardzone
kostkg betonowq, przy potudniowej stronie budynku laboratoryjnego znajduje sie parking na
okoto 6 aut.

Dziatka posiada dostep do nastepujgcej infrastruktury miejskiej:
- sieci wodociggowej

- sieci kanalizacyjnej

- sieci elektroenergetycznej

- sieci gazowej

- sieci teletechncznej

Opis zabudowy

Parterowy, niepodpiwniczony budynek laboratoryjny wykonany w technologii murowanej z

dachem w konstrukciji drewnianej krytym papq.

Opis konstrukcii i wykonczenia:

Budynek wzniesiony w konstrukcji fradycyjnej murowanej z dachem w konstrukciji drewnianej
przekrytym papq. Elewacja budynku w dobrym stanie otynkowana i pomalowana. Stolarka
drzwiowa zewnetrzna PCV, stolarka okienna PCV. Posadzki w budynku wykonczone ptytkami
ceramicznymi lub wyktadzing PCV, S$Sciany tynkowane, malowane farbami, w
pomieszczeniach sanitarnych wytozone ptytkami ceramicznymi. Sufity podwieszane typu
Armstrong. Wysokos$¢ pomieszczeh w budynki okoto 3,5 m.
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W budynku rozprowadzona instalacja wod kan (z armaturg tazienkowq i biatym montazem),
elektryczna (z osprzetem), CO zasilana z pieca gazowego znajdujgcego sie w kottowni Willi
Buchholza.

Powierzchnia uzytkowa:

Na podstawie pomiaru powierzchni nieruchomosci przeprowadzonego podczas ogledzin
nieruchomosci przyjeto powierzchnie uzytkowqg budynku na poziomie 192,46 mz2.

Funkcjonalnosc¢:

Na dzieh wyceny budynek uzytkowany przez WSG na cele edukacyjne (centrum
poligraficzne). Uktad funkcjonalny budynku obejmuje cztery pomieszczenia uzytkowe, dwa
pomieszczenia zaplecza oraz komunikacje i toalety. Budynek biorgc pod uwage jego uktad
funkcjonalny oraz lokalizacje dziatki na ktérej jest usytuowany (linii brzegowa dtugosci 90 m)
moze zosta¢ uzytkowany zgodnie z obecng funkcjg na cele dydaktyczne lub inne cele
ustugowe. Budynek nie jest wpisany do rejestru zabytkdw wiec jego ewentualna przebudowa/
rozbudowa/ rozbidrka nie wymaga zgody wojewddzkiego konserwatora zabytkdw.

5.6 PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W PLANIE MIEJSCOWYM

Na obszarze, na ktérym zlokalizowana jest wyceniana nieruchomo$¢ obowigzuje miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego ,,Okole — Krélowej Jadwigi”
zatwierdzonym uchwatg nr LX/1317/18 Rady Miasta Bydgoszczy z dnia 23 maja 2018 r.
przedmiotowa nieruchomos¢ znajduje sie na obszarze oznaczonym symbolami:

16 MW — U — tereny zabudowy mieszkalnej wielorodzinnej i ustug
18 ZP — tereny zieleni urzgdzonej publiczne;j.

Zrédto: www.mpu.bydgoszcz.pl
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6 ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO
6.1 OGOLNA SYTUACJA NA NRYNKU NIERUCHOMOSCI KOMERCYJNYCH W POLSCE

Na podstawie Polska Market Insights raport roczny 2021 Colliers International

Informacje gospodarcze

Poczatek 2020 r. wskazywat na relatywnie niski, lecz stabilny wzrost gospodarczy.
Wprowadzenie w Polsce narodowej kwarantanny w potowie marca 2020 r. znaczgco
wyhamowato stabilno$¢ gospodarczg, co poskutkowato spadkiem PKB na koniec roku, do
poziomu -2,8% r/r. Mimo wszystko jest to wcigz jedna z najptytszych recesji w Europie. Na skutek
pandemii COVID-19 Rada Polityki Pienieznej po raz pierwszy od 5 lat podjeta decyzje o
obnizeniu poziomu stép procentowych, od poczatku roku zostaty one obnizone trzykrotnie.
Gtéwna stopa referencyjna na koniec maja 2020 r. wyniosta 0,1%, co jest historycznie niskg
wartosciq. Stan ten utrzymat sie juz do korca 2020 r.

Wzrost konsumpciji prywatnej wyhamowat na koniec Il kw. 2020 r. na skutek ,,lockdown” az do
poziomu -10,9% r/r. W ujeciu catorocznym konsumpcija prywatna spadta o 3%. W wyniku
zaburzeh gospodarczych wywotanych pandemiqg, produkcja przemystowa w kwietniu 2020 r.
odnotowata spadek o0 24,6% r/r, natomiast w maju 2020r. 0 16,9% r/r. Zmiana ta widoczna byta
gtéwnie w branzy motoryzacyjnej, produkcji maszyn i urzgdzeh oraz mebli. W drugiej potowie
roku produkcja nie odnotowata spadku r/r, a w grudniu 2020 r. wskaznik ten osiggngt wzrost az
0 11,2% r/r. Oznacza to, ze gospodarka odbita po zamrozeniu aktywnosci duzo mocniej i duzo
szybciej niz prognozowano.

Na koniec 2020 r. sredni poziom inflacji wynidst 3,4%, co stanowi znaczqcy wzrost w stosunku do
poziomu 2,3% na koniec roku 2019.

W catym roku odnotowano wzrost stopy bezrobocia o 1 p.p. do poziomu 6,2% na koniec
grudnia.

Stopa 168
bezrobocia 1 4
i inflacja 1%
2010-2020 r.
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Prognozy

Po spodziewanym stabym | kw. 2021 r., prognozuje sie ozywienie gospodarki, na co wptyw
bedg mie¢ masowe szczepienia. Konsumpcja ma sta¢ sie motorem wzrostu PKB do
Sredniorocznej wartosci 4,6%.

Prognozy analitykdw Santander Banku wskazujg mozliwos¢ spadku inflacji do poziomu 2-2,5%.
Jako ryzyka spowolnienia opadania inflacji wskazujg podwyzki optat administracyjnych i
podatkdw. Analitycy Santander Banku wskazujg, ze stopa bezrobocia moze osiggngc¢ szczyt
jeszcze przed kohncem | kw. 2021. W Il kw. 2021 r. nastgpi jednak ozywienie gospodarcze, a
stopa bezrobocia powinna sie ustabilizowaé na relatywnie niskim poziomie.

Scenariusz Santander Banku zaktada, ze niski poziom stép procentowych zostanie utrzymany
do kohca kadencji Rady Polityki Pienieznej tj. do 2022 r. Warto rowniez zaznaczyé, ze nie widac
realnych szans na przyjecie uiemnych stép procentowych.

Rynek inwestycyjny

Pandemia COVID-19 mocno wstrzgsneta rynkiem nieruchomosci na catym Swiecie. Globalna
warto$¢ transakcji na rynku nieruchomosci komercyjnych spadta o 30% r/r; podobnie
zmniejszyty sie obroty na rynku europejskim (biura, powierzchnie handlowe, magazyny oraz
hotele) —z 257 mid EUR do 177 mid EUR). Warto$¢ transakcji na rynku CEE-6 osiggneta 10,6 mlid
EUR - 23% spadek w poréwnaniu z 2019 r.

Polska utrzymuje dominujgcq pozycje, cieszgc sie duzg rdznorodnosdciq produkidw
inwestycyjnych oraz 50% udziatem w rynku CEE. Warto$¢ transakciji w Polsce osiggneta 5,3 mid
EUR - 30% spadek po 7,7 mid EUR w rekordowym 2019 r. PrzejSciowo spadty ceny najlepszych
budynkdw biurowych, jednoczesnie stopy kapitalizacji dla aktywdw magazynowych ulegty
dalszej kompresji. Liczba dostepnych produktdéw inwestycyjnych w sektorze biurowym i
magazynowym zmniejszyta sie — wielu wtascicieli wdrozyto strategie dtuzszego utrzymania
aktywdw. Rynek ustabilizowat sie pod koniec 2020 r. Biorgc pod uwage ilo$¢ prowadzonych
fransakciji, zwtaszcza w sektorze biurowym, oczekuje sie, iz aktywnosé inwestycyjna wzro$nie w
| kw. 2021 r. Polskie nieruchomosci nabywali inwestorzy z Chin, Korei Potudniowej, zarzgdcy
aktywow z USA i Wielkiej Brytanii, inwestorzy z Niemiec, Franciji i Austrii a takze fundusze z Europy
Srodkowo- -Wschodniej (Wegry, Czechy). Kapitat o wartoéci 1,3 mid EUR, odpowiadajgcy za
jedng czwartq inwestyciji pochodzit od graczy z krajow Dalekiego Wschodu. Oczekuje sie
dalszego naptywu kapitatu z tego regionu.
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Pod koniec 2020 r. polski rynek ustabilizowat sie, a warto$¢ transakcji osiggneta poziom 5,3 mid
EUR, znaczgco ponizej rekordowego poziomu 7,7 mid EUR w 2019 r. Rynek magazynowy
osiggnat 2,6 mid EUR, co stanowito 50% udziatu w rynku oraz ponad 70% wzrost r/r. Wartose
transakcji na rynku biurowym spadta o 50% w poréwnaniu z rokiem 2019 osiggajgc poziom 1,9
mld EUR i 38% udziatu w rynku. Aktywno$¢ inwestycyjna na rynku nieruchomosci handlowych
byta ograniczona. Restrykcje wynikajgce z pandemii mocno uderzyty w sektor, ktory
odnotowat 65% spadek r/r. Inwestorzy koncentrowali sie na fransakcjach platformowych,
obiektach wynagjetych pojedynczym podmiotom oraz mnigjszych formatach handlowych.
Obroty osiggnety ok. 0,7 mid EUR (12% udziatu w rynku). Nie odnotowano znaczgcych
fransakcji w sektorze hotelowym. 2/3 kapitatu w sektorze biurowym zostato zainwestowane w
Warszawie (1,3 mld EUR, 23 transakcje). Ograniczona liczba wysokiej klasy budynkdw
biurowych na sprzedaz spowodowata spadek inwestycyiji o ok. 46% r/r. Na rynkach biurowych
w miastach regionalnych zainwestowano 0,7 mid EUR. 40% kapitatu — 2,2 mid EUR zostato
zainwestowane w formie fransakcji platformowych lub portfelowych.

Stopy Zwrotu

. IV R 2075 T IV kW 2020 Prognaza
z najlepszych =
nieruchomosci Biura - Warszawa 4.5% 4.T% v
Biura - miasta regionalne 5,6% 5% [ 3
Obiekty handlowe 52% 5.8% '
Magarymy BTS 43% 4,.3% >
Magazymy tradycyjne 5,6% 5,5% v

b
Lo

Najwiekszqg transakcjqg roku byto przejecie ponad 60% udziatéw w GTC przez wegierskg Optima
Investment Group. W sktad polskiej czesci portfela weszto 16 budynkdw biurowych o tgcznej
powierzchni ok. 200 tys. m2 oraz dwa dominujgce centra handlowe - Galeria Juragjska i Galeria
Potnocna. Wartoée tej transakcji dla polskiej czesci portfela szacowana jest na ponad 0,5 mid
EUR.

Cze$¢ portfela nieruchomosci magazynowych Goodman w Polsce, sktadajgca sie z 30
aktywdw o powierzchni ponad 500 tys. m2, zostata zakupiona przez chinskiego inwestora GLP.
Warto$¢ polskich aktywdw szacowana jest na 0,5 mid EUR. Ta globalna transakcja zamknieta
zostata w il kw. 2020 r.
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Zakup przez Commerz Real od Yareal kompleksu biurowego Lixa A&B na warszawskiej Woli za
138 min EUR byto najwiekszg pojedynczqg transakcjg biurowg w Polsce w ubiegtym roku.

Nabycie centrum magazynowego Amazon we Wroctawiu, o powierzchni 123 tys. m2 przez
Hines dziatajgcego w imieniu europejskiego funduszu inwestycyjnego potwierdzito duzy apetyt
inwestorow na produkty magazynowe zabezpieczone dtugimi umowami najmu.

Prognozy

Rynek oczekuje zwiekszonej aktywnosci inwestordw — zaréwno tych obecnych na rynku jak tez
nowych w 2021 r. Inwestorzy z Europy Srodkowo--Wschodniej wykazujg coraz wieksze
zainteresowanie polskimi nieruchomosciami komercyjnymi i sg na dobrej drodze, aby stac sie
w 2021 r. jednym z kluczowych zrédet kapitatu. Liczba transakcji i tempo ich realizacji sg
obecnie ograniczone przez restrykcje w podrézowaniu wynikajgce z COVID-19, jednak
aktywnos¢ inwestycyjna powoli nabiera tempa, a znaczgcy wzrost spodziewany jest w Il kw.
2021 r. Wraca zainteresowanie europejskich nabywcdéw sektorem biurowym. Wiele transakciji
jest na etapie analiz due diligence, a ich zamkniecie planowane jest na | kw. 2021 r. Ma to
miejse przy jednoczesnej kompresji stop kapitalizacji dla najbardziej atrakcyjnych budynkdw.
Utrzymywac sie bedzie wysokie zainteresowanie inwestordw sektorem magazynowym. Naptyw
kapitatu bedzie powodowat dalszy wzrost cen. Rodnie zainteresowanie sektorem
mieszkaniowym, czego dowodem jest na przyktad nabycie na poczgtku 2021 r. przez
Heimstaden Bostad od gietdowego Marvipolu trzech zlokalizowanych w Warszawie projektéw
PRS z 647 mieszkaniami za ok. 85 min EUR.

Finansowanie inwestyciji

W Polsce mamy do czynienia z dojrzatym rynkiem finansowania nieruchomosci komercyjnych,
a banki obecne na tym rynku z sukcesem dziatajg od ponad dwudziestu lat. Bazujgc na
doswiadczeniach z poprzednich kryzyséw, banki starajg sie przyjgc jak najlepszq strategie
chronigcg ich interesy i jednoczes$nie pozwalajgcg na dalsze wspieranie inwestorow
aktywnych na polskim rynku nieruchomosci. W | pot. 2020 r. banki byty skupione na wdrozeniu
zalecen tarczy antykryzysowej, miedzy innymi poprzez przesuniecie ptatnosci rat kredytow. W
wielu bankach, mimo intencji uproszczenia procesu, nadal wymagato to formalnego
uzyskania decyzji kredytowej, a potem odpowiedniego aneksowania dokumentacii
kredytowej. W Il pot. 2020 r. po przeanalizowaniu portfela oraz aneksowaniu umow
kredytowych, banki powrdcity do relatywnie aktywnego biznesu i finansowania nowych
fransakciji nieruchomosciowych, aczkolowiek cze$¢ z nich priorytetowo traktowata swoich
statych klientdw. W dobie boomu na e-commerce banki najchetniej finansowaty projekty z
branzy logistycznej. Mimo ogdlnego spowolnienia banki sg nadal sktonne finansowac projekty
biurowe w doskonatej lokalizacji i o dobrej strukturze najemcéw, na co ma duzy wptyw rozwdj
sektora BPO/SSC, ktére wspierajqg wzrost podazy i popytu na rynku biurowym w Polsce.
Dostepnos$¢ finansowania projektdw handlowych przez banki juz przed pandemig byta
ograniczona, a COVID-19 tylko wzmocnit ten trend. W tej klasie aktywdw najbardziej
bezpieczne wydaqjq sie retail parki, ktére mimo “lockdown” mogty by¢ otwarte dla klientdw.

Na polskim rynku zaczyna rozwijac¢ sie tzw. ,living sector” — tzn. instytucjonalne mieszkania na
wynajem, prywatne akademiki oraz domy seniora. Banki zaczety przyglgdacé sie tego typu
projektom, a kilka z nich uzyskato finansowanie. Natomiast podejscie bankdw jest dosyé
selektywne, skupiajgce sie na mocnych graczach lub statych klientach o doskonatym , track
record” w innych sektorach nieruchomosci. Podstawowe parametry finansowania jak
wskazniki LTV i LTC, poziomy pre-lease i pre-sale staty sie bardziej konserwatywne. Maksymalny
poziom osiggalnego LTV spadt z ok. 70% przed pandemiq i jest w przedziale 65-60%, w
zalezno$ci od banku i finansowanego projektu. Dodatkowo odnotowujemy wzrost marz
oferowanych przez banki. Szacuje sie, ze marza kredytowa wzrosta srednio o 50 punktdw
bazowych rocznie, chociaz obserwowalismy takze oferty drozsze. Jako skutek uboczny
pandemii z pewnoscig nalezy uzna¢ wydtuzenie procesu kredytowego. W dobie kryzysu
wzrasta zainteresowanie inwestorow alternatywnymi zrédtami finansowania. Nie sg one
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natomiast tak popularne jak finansowanie bankowe, ktére nadal jest tansze od finansowania
alternatywnego.

6.2 ATRAKCYJNOSC BIZNESOWA BYDGOSICZY

Zamieszkata przez ok. 350 tys. mieszkahcow Bydgoszcz jest najwiekszym miastem wojewddztwa
kujawsko-pomorskiego i smym najwiekszym miastem w Polsce. Umiejscowienie w pétnocno-
centralne] czesci kraju, w miejscu krzyzowania sie wielu istotnych drég krajowych i tras
kolejowych umozliwia szybkie dotarcie m. in. do Warszawy, Poznania czy Tréjmiasta. Atutem
miasta, szczegdlnie w oczach inwestorow zagranicznych, jest rowniez miedzynarodowy port
lotniczy oraz bliskos¢ lotnisk w Poznaniu i Gdansku. W dobie rekordowo niskiego bezrobocia i
ryku pracownika znalezienie odpowiedniego kandydata do pracy staje sie niematym
wyzwaniem. Na korzy$¢ Bydgoszczy przemawia jednak mtoda i doskonale wyksztatcona
kadra, o ktérg nie konkuruje obecnie zbyt wielu pracodawcdw z sektora BPO/SSC. Na 15
uczelniach wyzszych ksztatci sie aktualnie ponad 30 tys. studentdw, a ich mury kazdego roku
opuszcza ok. 9 tys. absolwentédw. Ze wzgledu na istotnie nizszg konkurencje anizeli w
wiodgcych osrodkach BPO/SSC presja na bydgoskim rynku pracy jest zdecydowanie nizsza,
co pozwala miastu utrzymanie wysokiego poziomu konkurencyjnosci. Tyczy sie to nie tylko
kosztéw pozyskania pracownika, ale réwniez kosztdw wynajmu nowoczesnej powierzchni
biurowej czy zakupu terendw inwestycyjnych.

Strategia rozwoju miasta oraz konsekwentnie realizowana polityka wspierania inwestorow
zainteresowanych pojawieniem sie czy tez dalszym rozwojem na bydgoskim rynku to
podstawowe elementy, ktére pozwalajg z sukcesami budowad sprzyjajgcy klimatu
inwestycyjnego. Nie bez powodu wg niezaleznego raportu Banku Swiatowego ,,Doing Business
In Poland 2015" miasto uznane zostato za najlepsze miejsce do inwestycji. Dynamika wzrostu
sektora BPO napawa optymizmem nie tylko wtodarzy miasta i jego mieszkancdw, ale rowniez
inwestoréw. Tylko w latach 2013-2016 zatrudnienie w sektorze wzrosto o ponad 70%. Duze
zainteresowanie miastem wséréd inwestordw, a takze staty doptyw mtodej i doskonale
wyksztatconej kadry pozwalajg wnioskowad, ze dynamika ta utrzyma sie réwniez w kolejnych
latach.

Na terenie Bydgoszczy funkcjonuje obecnie nieco ponad 40 nowoczesnych centréow
biznesowych. Niemalze jedna czwarta uruchomiona zostata na przestrzeni 3 ostatnich lat, co
tylko potwierdza wysokie zainteresowanie inwestordw i ttumaczy rosngce zapotrzebowanie na
powierzchnie biurowq. To, co wyrdznia Bydgoszcz na tle pozostatych osrodkdw BPO/SSC to
dominujgcy udziat firm reprezentujgcych branze IT. Szacuje sie, ze zatrudniajg one az 8 tys.
0séb! Zaledwie 10-procentowe udziaty w rynku majqg centra $wiadczgce ustugi finansowo-
ksiegowe oraz centra zorganizowane jako contact center. Niemnigj niz zachety inwestycyjne i
stosunkowo niskie koszty dziatalnosci inwestoréw do Bydgoszczy przyciggajqg rozliczne historie
sukcesdw centrow SSC, BPO, R&D czy IT. Poszerzenie zakresu i poziomu zaawansowanid
prowadzonej dziatalnosci przez takie podmioty jak Atos, Nokia czy Asseco utwierdzajg
potencjalnych inwestorow w przekonaniu, ze wybdr Bydgoszczy na miejsce prowadzenia
dziatalnosci to pomyst warty doktadniejszego rozwazenia. Na terenie Bydgoszczy doskonale
rozwija sie nie tylko rynek nieruchomosci biurowych, ktéry mimo dynamicznego przyrostu
nowoczesnej powierzchni biurowej moze sie pochwali¢ wspdtczynnikiem pustostandw na
poziomie ok. 6,6 %ale réwniez rozwijajgcym sie rynkiem nieruchomosci mieszkaniowych czy
magazynowych. Istniejgca powierzchnia magazynowa to ok. 344 tys. m2, zas planowana to
az 73 tys. m2. To wtasnie tu w ostatnim czasie Carrefour uruchomit centrum logistyczne, Lidl
centrum dystrybucyjne, a Panattoni Europe utworzyt park magazynowy o powierzchni
niemalze 50 tys. m2.

Ostatnie lata to dynamiczny rozwdj rynku biurowego w Bygdoszczy — szacuje sie, ze w ostatnich
3 latach oddano do uzytku az 30% dostepnej w miescie powierzchni biurowej. W trakcie
realizacji jest wiele prestizowych inwestycji, w tym chociazby potozony w Scistym centrum
biurowiec klasy A IMMOBILE K3, odpowiadajgcych potrzebom zgtaszanym przez najoardziej
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wymagajgcych klientdw. Biznes to przede wszystkim ludzie i ich kompetencije. Bydgoszcz jako
wazny osrodek akademicki jest prawdziwg wylegarnig talentdw. By zatrzymac ich w miescie
miasto podejmuje szereg dziatan majgcych na celu chociazby poszerzenie oferty kulturalnej,
wypoczynkowej czy rozrywkowej. Do pozostania w Bydgoszczy zachecajg réwniez
konkurencyjne ceny nieruchomosci, niskie bezrobocie, a takze fakt, iz zajmuje ona drugie
miejsce w Polsce pod wzgledem iloci terendw zielonych.

Obecnie catkowita podaz dostepnej na terenie aglomeracji nowoczesnej powierzchni
biurowej wynosi okoto 100 000 m2, dodatkowo okoto 15 100 m2 znajduje sie w budowie, a
kolejne 40 000 M2 jest na etapie planowania. Srednie stawki czynszéw za wynajem powierzchni
biurowej wynoszq okoto 35-55 zt/m?2 miesigc, wysokos$¢ kosztdw eksploatacyjnych ksztattuje sie
na poziomie 11 — 14 zt/m2/mc. Podaz dostepnej powierzchni biurowej wynosi okoto 6,6 tys m2,
natomiast pustostany ksztattujq sie na poziomie 6,6 %.

6.3 ANALIZA RYNKU LOKALNEGO NIERUCHOMOSCI KOMERCYJNE

rodzaj rynku e Nieruchomosci gruntowe zabudowane
budynkami komercyjnymi

obszar e Aglomeracija bydgosko - toruhska

okres badania e Od czerwca 2018 do dnia wyceny

W celu okredlenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci przeanalizowano lokalny
rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami o charakterze komercyjnych z
terenu aglomeraciji bydgosko - torunskiej. W celu okredlenia aktywnosci lokalnego rynku
nieruchomosci, popytu podazy oraz mozliwych do osiggniecia cen transakcyjnych
przeanalizowano caty rynek nieruchomosci komercyjnych obejmujgc zaréwno nieruchomosci
0 przeznaczeniu biurowym i handlowo ustugowym oraz ustugowo — przemystowe i logistyczne.
Analizg objeto okres od czerwca 2018 roku do dnia wyceny.

Przeprowadzona analiza wytonita kilka transakciji dotyczgcych sprzedazy nieruchomosci o
charakterze komercyjnym, ktérych globalne ceny transakcyjne ksztattowaty sie w bardzo
szerokim przedziale od okoto 1,5 min do nawet 13 min ztotych. Jednostkowe ceny nabycia
ksztattowaty sie w przedziale od ok. 150 zt/m2 do nawet 4 500 zt/m2. W strukturze transakcji
dominowaty transakcje dotyczgce nieruchomosci zabudowanych budynkami o charakterze
biurowo - magazynowym i magazynowo przemystowym. Na analizowanym rynku nie
odnotowano zadnej transakcji dotyczgcej sprzedazy duzego obiektu (o powierzchni uzytkowej
powyzej 500 m2) o jednofunkcyjnym przeznaczeniu biurowym lub handlowo - ustugowym.

Najwyzsze ceny jednostkowe (powyzej 2 500 zt/m?2 pow. uz) dotyczyty obiektdéw stosunkowo
nowych wybudowanych w latach 1990 — 2020 charakteryzujgcych sie bardzo dobrym stanem
technicznym i wysokg funkcjonalnosciq. Zabudowanych budynkami o charakterze
handlowym lub biurowym z przylegtg halg warsztatowg lub magazynowo produkcyjng.
Najnizsze ceny dotyczyty starszych poprzemystowych obiektdw, ktére nabywane byty nie ze
wzgledu na walory uzytkowe zabudowy lecz na potencjat inwestycyjny gruntu na ktérym byty
posadowione.

W ponizsze] tabeli przedstawiono zestawienie transakcji komercyjnych na lokalnym rynku
nieruchomosci:

Data A AT Pow. uz. Cena 1 m2 .
L.p .. | Potozenie gruntu Cena trans. . Opis
Transakcji [m2] bud [m2] pow. uz. bu.
Torun Dziatka zabudowana
) budynkiem
1| 2020-08-27 | Aleksandrowska 11685 | 2283,0 4821 600 zt 2111.96 2t magazynowym z ok
> 2010 roku.
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Dziatka zabudowana
dwukondygnacyjnym
Bydgoszcz, budynkiem biuroY\/q -
Otowiana 24 173481 48481 ;90000028 | 1608912 | USugowymzczesciq
magazynowo
sktadowq. Budynek
nowy.
Dziatki zabudowane
dwukondygnacyjnym
budynkiem biurowym z
cze$cig magazynowo -
13 280 000 zt 1252,55zt produkcyjng. Budynek
zlat 70 XX w. w
przecietnym stanie
technicznym
Dziatka zabudowana
Torunh, Marii dwukondygnacyjnym
4 | 2020-02-05 Sk’rqdowsklej— 7523 1652 1 578 365 7t 955,43 7t budynkiem biurowo -
Curie 41A przemystowym w
dobrym stanie.
Dziatka zabudowana
Bydgoszcz, 7477 2010 budynkiem salonu
Fordonska 264 9 000 000 zt 4 477,61 zt samochodowego.
Budynek nowy.
Dziatki zabudowane
frzema budynkami

2 | 2020-08-26

Toruh, Zwirki i

3 | 2020-04-09 Wigury 55

14243 | 10602,4

52020-01-03

Bydgoszcz,
6| 2009-11-07 | o' kowska 15 14902 52901 4831 4402t | 913,322t ustugowo
przemystowymi
(piekarnia)
Dziatka na terenie
zaktadow
Bydgoszcz, chemicznych
7 | 2019-07-22 Jokopg ' 8655 | 7540,0 1022 320 7t 135,59 7t zabudowana .
Hechlinskiego dwukondygnacyjnym
budynkiem
przemystowym
812018-10-25 | Skiodowskiej- 62201 8809 | 0500002t | 255421 7t dobrym stanie
Curie 83A .
technicznym
Dziatka zabudowana
jednokondygnacyjnym
Bydgoszcz, ! -
7 20180612 | it eboska 1 8972 89311 440000zt | 1612547 | Pudynkiem
mMagazynowo -
sktadowym

Ze wzgledu za znaczne réznice pomiedzy obiektem pordwnawczym, a obiektami bedgcymi
przedmiotem transakcji na rynku lokalnym niemozliwe jest okreslenie warto$ci nieruchomosci w
podejsciu pordbwnawczym. Odnotowane transakcje stanowig jednak solidng podstawe do
whnioskowania na temat ogdinej kondycji lokalnego rynku nieruchomosci, preferenciji
nabywcow oraz mozliwego do uzyskania poziomu cen.

Oferty sprzedazy

Aktualne na lokalnym rynku dostepnych jest do kupna kilka obiektéw podobnych do
przedmiotowe]j nieruchomosci tj. zabudowanych budynkami kamienic i matych budynkéw
ustugowo — handlowych. Wiekszo$¢ oferowanych do sprzedazy obiektdw usytuowana jest w
centralnej cze$ci miasta w rejonie Starego Miasta oraz jego bliskim sgsiedztwie. Oferowane do
sprzedazy sq budynki o powierzchni uzytkowej z przedziatu od okoto 300 do okoto 5 000 mz2,
usytuowane na dziatkach od 600 m2 do okoto 1 ha. Globalne ceny ofertowe ksztattujg sie na
poziomie od okoto 700 tys zt do nawet 10 min - za duze budynki komercyjne wraz z przylegtymi
zabudowaniami. Jednostkowe ceny ofertowe ksztattujqg sie na poziomie od ok. 1 500 zt/m2 do
okoto 5 0000 zt/m2. Przy czym ceny ponizej 2 000 zt/m?2 dotyczqg obiektédw znajdujgcych sie w
przecietnym i ztym stanie technicznym przeznaczonych do kapitalnego remontu lub rozbidrki.
Ceny na poziomie 5000 zt dotyczg najlepszych, atrakcyjnie potozonych budynkdw
komercyjnych posiadajgcych bardzo duze mozliwosci alternatywnego sposobu uzytkowania

LOKUM — WYCENY ALICJA WITKOWSKA
Data: 05.03.2021 r. Alicja Witkowska,
rzeczoznawca majgtkowy, uprawnienia nr 4552




Bydgoszcz, ul. Garbary 2E, 2D dz. ew. nr85/12i85/13 obr.ew. 0110 22

na cele ustugowe, handlowe i biurowe. Przecietne ceny ofertowe obiektéw podobnych
ksztattujg sie na poziomie okoto 3 200 — 3 800 zt/m?2 pow. uz. Budynki podobne do przedmiotu
wyceny (o podobnej wielkosci i uktadzie funkcjonalnym) nabywane sg gtownie na cele
prowadzenia dziatalnosci biurowo — ustugowej (w tym jako siedziby matych firm, obiekty
restauracyjno - hotelowe, centfra konferencyjne, przychodnie medyczne. Mimo relatywnie
duzej liczby ofert dotyczgcych sprzedazy obiektdéw podobnych do przedmiotu wyceny
obecnie zainteresowanie nimi jest umiarkowane, co wynika z braku fransakcji fego typu
nieruchomosciami na lokalnym rynku.

6.4 ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI ZABYTKOWE

rodzaj rynku e Nieruchomosci gruntowe zabudowane
budynkami zabytkowymi wpisanymi do
rejestru zabytkéw

obszar e Polska

okres badania e Od marca 2018 r. do dnia wyceny

Poniewaz wyceniana nieruchomos$¢ zabudowana jest dwukondygnacyjnym budynkiem
niemieszkalnym wpisanym do wojewddzkiego rejestru zabytkdw nieruchomych w toku wyceny
przeanalizowano réwniez rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami
stanowigcymi zabytki. Uwzgledniajgc lokalizacje nieruchomosci na terenie miasta liczgcego
okoto 350 000 mieszkancodw w toku wyceny szczegding uwage zwrdécono na nieruchomosci
potozone na terenie osrodkdw miejskich i w ich bezposrednim sgsiedztwie, odrzucono
natomiast transakcje dotyczgce zabytkowych dwordw i patacdw potozonych na obszarze
fypowo wiejskim.

Na podstawie analizy rynku nieruchomosci zabytkowych ustalono, ze analizowany segment
rynku nalezy do stosunkowo mato aktywnych. Mata aktywnos$¢ rynku wynika po pierwsze ze
stosunkowo matej podazy obiektdéw podobnych. Po drugie z wysokiej kapitatochtonnosci tego
typu nieruchomosci (gtownie spowodowanej wysokimi kosztami przeprowadzanych remontdw
i modernizaciji, a takze koniecznoscig uzgadniania wszelkich prac z konserwatorem zabytkéw)
oraz ograniczonymi mozliwosciami zagospodarowania nieruchomosci w sposdb alternatywny
(zmiang uktadu funkcjonalnego obiektu, rozbudowy, przebudowy). Nieruchomosci podobne
do przedmiotu wyceny nabywane sg gtdwnie w celach inwestycyjnych, adaptowane na cele
biurowo — ustugowe i handlowe z zamiarem wynajmu mniejszych powierzchni komercyjnych
drobnym podmiotom gospodarczym, rzadziej nabywane sg na cele prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej w sposéb wiascicielski np. jako siedziba firmy. Czesto obiekty podobne
nabywane sq przez jednostki samorzgdu terytorialnego na cele os$wiatowe i kulturalne jako
siedziby placéwek kultury, itp.

W ponizszej tabeli przedstawiono wybrane transakcje dotyczgce nieruchomosci podobnych
do przedmiotu wyceny jakie miaty miejsce w analizowanym okresie:

Verde.
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Pow.
L.p e . Polozenie gruntu Pow. uz. [m?] | Cena frans. Cena 1 m2 pow. uz.
Transakcji [m?]
Starogard
1 | 2020-09-21 Gdanski, 4709 1597,2 2 500 000 zt 1 565,24 zt
Kanatowa 21
Zespdt patacowy w Starogardzie Gdanskim tzw.Patac
Wichertéw. Obiekt z 1893 r. wpisany do rejestru zabytkow
2| 2019-07-24 X’lgjrgzggvzol' 1675 2541,48 20821 080 zt 8192,50 zt

Patac Wielopolskiej (budynek gtéwny z oficynq) wraz z
terenem ogrédka i dziedzinca wewnetrznego z
ogrodzeniem, potozony w AL Ujazdowskich 15/AL R6z 1
Warszawie zostat wpisany do rejestru zabytkéw decyzjg z
lipca 1965 1. pod nrrej. 594 oraz decyzjg nr 138/2004 z
dnia 11 lutego 2004 roku. Posiada obecnie instalacje:
elektryczng, wodociggowo-kanalizacyjng, gazowq,
natomiast ogrzewanie jest zapewnione dzieki lokalnym
kottom olejowym zainstalowanym w piwnicy budynku.

1674001 zt 2269,52 74

e it T — : ) ] )
=, e % | Patac Marynki oraz budynek garazowy i budynek

gospodarczy o powierzchni zabudowy 29,37m.kw.; wg
MPZP dziatka potozona jest w obrebie "C5.UN" z
przeznaczeniem terenu pod ustugi nauki. Dopuszcza sie
adaptacje obiektu patacu na cele ustug publicznych z
zakresu oswiaty, kultury i administracii i innych ustug
nieucigzliwych, w tym ustug gastronomii.

Z odnotowanych na rynku transakciji wynika ze zaréwno globalne ceny nabycia jak i ceny
jednostkowe wykazujg bardzo duze zréznicowanie i znajdujg sie w szerokim przedziale od ok.
1 500 zt/m2 pow. uz do ok. 8 500 zt/m2. Ceny nieruchomosci w najwiekszym stopniu zalezg od
lokalizacji ogdlnej nieruchomosci. Najwyzsze ceny jednostkowe dotyczg nieruchomosci
potozonych w Warszawie, w miejscach uznawanych za prestizowe, w sgsiedztwie obiektow
administracji panstwowej, terendw atrakcyjnych turystycznie, obiektéw kultury etc. Nawet
pomimo licznych ograniczeh wynikajgcych z zabytkowego charakteru budynku, wysokiej
kapitatochtonnosci i ograniczonych mozliwosci aranzacyjnych, ze wzgledu na bardzo
atrakcyjne potozenie oraz wysokie ceny transakcyjne nieruchomosci komercyjnych i gruntow
w bezposrednim sgsiedztwie uznawane sq one za atrakcyjne przez inwestordw i znajdujg
nabywcow przy do$¢ wysokich cenach jednostkowych. Atrakcyjno$¢ nieruchomosci moze
wynika¢ réwniez z prestizu lokalizacji oraz samego zabytkowego charakteru budynku,
zwigzanej z nim historii, atrakcyjnej bryty architektonicznej, bogatego detalu
architektonicznego itp. Ceny nieruchomosci zabytkowych potozonych w mniejszych
o$rodkach miejskich sg zdecydowanie nizsze niz ceny nieruchomosci stotecznych.

Poniewaz ilo$¢ i rodzaj nieruchomosci komercyjnym na lokalnym rynku nieruchomosci oraz
rynku nieruchomosci zabytkowych jest niewystarczajgcy do okredlenia wartosci rynkowej
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nieruchomosci w podejsciu pordbwnawczym warto$¢ nieruchomosci zostata okreslona w
podejsciu dochodowym przez pryzmat dochoddédw mozliwych do uzyskania z wynajmu
powierzchni komercyjnej znajdujgcej sie w obrebie budynkdw. Wielkos$¢, uktad funkcjonalny
oraz standard powierzchni w budynku umozliwia wynajecie budynkédw na cele biurowe i
ustugowe.

6.5 RYNEK POWIERZCHNI BIUROWO - USLtUGOWYCH NA TERENIE BYDGOSZCZY

Warto$¢ rynkowq nieruchomosci okreslono w podejsciu dochodowym, metodg inwestycyjng
technikg kapitalizacji prostej netto tj. przez pryzmat dochoddéw jakie nieruchomos$é moze
generowac z wynajmu powierzchni biurowej i ustugowej znajdujgcej sie w obrebie budynkdw.
Na dzieh wyceny nieruchomos¢ jest wynajmowana na czas nieoznaczony z trzymiesiecznym
okresem wypowiedzenia Wyzszej Szkole Gospodarki w Bydgoszczy na cele prowadzenia
dzielno$ci dydaktycznej (budynek D) oraz na cle magazynowe (budynek patacu) za co
uiszczany jest miesieczny czynsz najmu na poziomie 2 845,53 zt/mc netto. Czynsz umowny jest
Znacznie nizszy niz przecietne stawki czynszéw ptacona na lokalnym rynku za powierzchnie
podobne wynajmowane na cele biurowe i ustugowe.

Uwzgledniagjgc uwarunkowania wyceny dokonano analizy stawek czynszéw za wynajem
powierzchni podobnych na terenie Bydgoszczy.

Podaz

Catkowite zasoby nowoczesnej powierzchni biurowo — ustugowej w Bydgoszczy wynoszg okoto
100 000 m2 dodatkowo w budowie lub na etapie planowania jest okoto 55000 nowej
powierzchni biurowej. Nowoczesna powierzchnia biurowa skoncentrowana jest gtéwnie w
centralnej i w centralno potudniowej czesci miasta w rejonie dworca gtéwnego PKP, oraz
Bydgoskiego Centrum finansowego i Bydgoskiego Centfrum Biznesu zlokalizowanych wzdtuz ul.
Jagiellonskie] stanowigcej jednq z gtéwnych osi komunikacyjnych miasta.

Dodatkowo na rynku dostepna jest starsza, niekategoryzowana powierzchnia biurowo —
ustugowa zlokalizowana w rozproszonych na terenie miasta matych obiektach biurowo —
ustugowych.

Powierzchnie ustugowe dostepne sg rowniez w budynkach mieszkalnych (kamienicach)
adaptowanych na cele biurowo — ustugowe znajdujgcych sie w centralnej czesci miasta w
rejonie Starego Rynku i Portu.

Obecnie catkowite zasoby niewynajetej powierzchni komercyjnej wynoszg okoto 10 000 m2,
Popyt

Popyt na powierzchnie biurowe i ustugowe w Bydgoszczy generowana jest gtdwnie przez firmy
z sektora BPO. Nagjbardzie] poszukiwane sg nowoczesne, afrakcyjnie zaaranzowane
powierzchnie biurowe znajdujgce sie w centralne] czesci miasta, oraz w miejscach
charakteryzujgcych sie bardzo dobrg dostepnoscig komunikacyjng w sgsiedztwie waznych
ciggdw komunikacyjnych.

Popyt na powierzchnie biurowo - ustugowq podobng do wycenianej (0 podobnym
standardzie i lokalizacji) generowany jest przede wszystkim przez mniejszych przedsiebiorcéw,
kancelarie prawne, biura rachunkowe, placdwki o$wiaty, poszukujgce tanszej, jednak dobrze
skomunikowanej powierzchni w otoczeniu placéwek o podobnym profilu.

Najemcy w analizowanym segmencie zwracajg uwage gtownie na wielkos¢ powierzchni
biura, preferujgc biura o wielkosci 50 - 100 m kw, jego standard wykonhczenia, dostepno$é do
komunikacji publicznej oraz mozliwosci parkowania w bezposrednim sqsiedztwie.

Najwiekszym zainteresowaniem cieszg sie biura zlokalizowane w relatywnie nowych i
reprezentacyjnych  budynkach  zlokalizowanych ~w  rejonie  gtédwnych  weztdw
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komunikacyjnych, z bardzo dobrym dostepem do komunikacji publicznej. Najemcy preferujg
biura typu open space z mozliwoscig wtasnego zaaranzowania powierzchni.

Najmniejszym zainteresowaniem cieszg sie duze powierzchnie biurowe znajdujgce sie w
budynkach pochodzgcych z lat '70 i 80 XX wieku.

Stawki czynszéw
Powierzchnie biurowe

Stawki czynszow oferowane za powierzchnie biurowo - ustugowe podobne do powierzchni
wycenianego budynku na analizowanym tferenie Bydgoszczy znajdujg sie w szerokim
przedziale od okoto 20 do 80 zt/m2. Najwyzsze stawki ofertowe dotyczqg lokali znajdujgcych sie
w parterach budynkdw mieszkalno — ustugowych i ustugowych zlokalizowanych w parterach
budynkdw w centralnej cze$ci Bydgoszczy posiadajgcych  mozliwosé  szerokiego
alternatywnego uzytkowania na cele biurowo — ustugowe oraz handlowe. Najnizsze stawki
czynszéw dotyczg duzych powierzchni znajdujgcych sie na terenie dzielnic mieszkaniowych w
kilkudziesiecioletnich budynkach biurowo - ustugowych posiadajgcych ograniczone
mozliwosci alternatywnego wykorzystania, w tym brak mozliwosci efektywnego wprowadzenia
funkcji handlowe;j.

Zdecydowanie wyzszy poziom stawek czynszowych dotyczy lokali matych o powierzchni do
ok. 200 m kw. W przypadku powierzchni wiekszych o powierzchni powyzej 300 m kw oferowane
stawki czynszowe sq okoto 15 — 20% nizsze.

Czynnikiem wptywajgcym na wysokos¢ stawki czynszu jest takze standard wykohczenia i
dodatkowe udogodnienia dla najemcy. Zdecydowanie wyzsze stawki czynszéw dotyczg
powierzchni wykonczonych w bardzo dobrym standardzie, ktére nie wymagajg kosztéw na
wykohczenie lub remont przez najemce. Dodatkowo za atrakcyjniejsze powierzchnie
uznawane sq te potozone w matych budynkach biurowo - ustugowych w ktérych oprécz
zajmowanej powierzchni komercyjnej najemca ma prawo do korzystania z terenu przed
budynkiem (parkingu, placu manewrowego, ogrédkal).

Sredni poziom efektywnych stawek czynszéw za powierzchnie biurowo - ustugowe na
analizowanym terenie Bydgoszczy zblizone do powierzchni wycenianych obiektdw ksztattujg
sie na poziomie ok. 30 - 40 zt/m2. Ustalono iz efektywne stawki czynszéw byty o ok. 10% nizsze
niz stawki wywotawcze ze wzgledu na upusty i konfrybucje czynszowe przy wieloletnich
umowach najmu.

Standardowo przy wynajmie powierzchni biurowo — ustugowej najemca pokrywa dodatkowe
koszty zwigzane z eksploatacjqg biezgcq nieruchomosci (wywdz nieczystosci, ochrona, drobne
biezgce naprawy, podatki i optaty lokalne) —w ramach tzw. optaty eksploatacyjnej oraz koszty
zuzycia medidw w ramach optaty za tzw. zuzycie indywidualne.

Ponizej przedstawiono tabelaryczne zestawienie ofertowych stawek czynszéw dotyczgcych
powierzchni komercyjnej podobnej do powierzchni komercyjnej znajdujgcej sie w
wycenianych budynkach. Ofertowe stawki czynszéw zostaty skorygowane do poziomu stawek
efektywnych ze wzgledu na ewentualne kontrybucje czynszowe i zachety dla najemcy. Poziom
wspdtczynnika korygujacego zgodnie z tendencjami rynnowymi przyjeto na poziomie 10%.

Czynsz
Czynsz miesieczn
Stan miesieczn y
techniczn Powierzchni | y ofertowy | efektywny
L.p Polozenie Rodzaj powierzchni y Kond. a [m?] [zt/m2/mc] | [zt/m2/mc]
Bydgoszcz,
1 Centrum Biurowo - ustugowa Sredni 1 305 80,00 zt 72,00 zt
Bydgoszcz,
2 Centrum Ustugowa Sredni -1 550 38,18 zt 34,36 z
Bydgoszcz,
3 Sielanka Biurowo - ustugowa Dobry 1.2 700 40,00 z+ 36,00 z
Bydgoszcz,
4 Centrum Biurowo - ustugowa Dobry 1 287 34,84 74 31,36 zt
Bydgoszcz, Bardzo
5 Centrum Biurowo - ustugowa dobry 1,2 460 56,52 7t 50,87 zt
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Bydgoszcz,

6 Czyzkdwko Biurowo - ustugowa Dobry 1,23 607 29,65z 26,69 z
Bydgoszcz,

7 Centrum Biurowo - ustugowa Dobry 2 250 35,00 z 31,50 zt
Bydgoszcz,

8 Centrum Biurowo - ustugowa Sredni 1.2 334 29,94 74 26,95zt
Bydgoszcz,

9 Szwedrowo Biurowo - ustugowa Dobry 2 300 40,00 zt 36,00 zt
Bydgoszcz,

10 Centrum Biurowo - ustugowa Dobry 1 280 50,00 z 45,00 zt
Bydgoszcz,

11 Szwedrowo Biurowo - ustugowa Dobry 1,2 300 40,00 z 36,00 zt
Bydgoszcz,

12 Bartodzieje Biurowo - ustugowa Sredni 1,23 560 31,93zt 28,74 z
Bydgoszcz,

13 Bartodzieje Biurowo - ustugowa Sredni 1 470 42,55 74 38,30 zt
Bydgoszcz,

14 Czyzkdwko Biurowo - ustugowa Sredni 3 300 18,45 zt 16,61 zt
Bydgoszcz,

15 Centrum Biurowo - ustugowa Dobry 1.2 275 36,36 7t 32,73 zt
Bydgoszcz,

16 Centrum Biurowo - ustugowa Dobry 3 500 30,00 zt 27,00 zt
Bydgoszcz,

17 Bartodzieje Biurowo - ustugowa Dobry 2 398 35,00 zt 31,50 zt
Bydgoszcz,

18 Centrum Biurowo - ustugowa Dobry 1 80 35,00 zt 31,50 zt

19 | Bydgoszcz, Glinki Biurowo - ustugowa Dobry 1.2 200 40,00 z+ 36,00 zt
Bydgoszcz,

20 Centrum Biurowo - ustugowa Dobry 1 150 30,00 z+ 27,00 zt
Bydgoszcz,

21 Centrum Biurowo - ustugowa Dobry 1 90 33,00 zt 29,70 z
Bydgoszcz, Bardzo

22 Centrum Biurowo - ustugowa dobry 3 44,5 43,26 7t 38,93 zt
Bydgoszcz, Bardzo

23 Centrum Biurowo - ustugowa dobry 1 45 66,67 zt 60,00 zt

Przyjety poziom stawek czynszowych:

Na podstawie analizy oferfowych oraz efektywnych stawek czynszowych na lokalnym rynku
uwzglednigjgc stan techniczny i standard wycenianych budynkdw, a takze ich lokalizacje i
ekspozycje przyjeto efektywne stawki czynszéw mozliwe za wynajem poszczegdinych powierzchni
biurowo ustugowych na poziomie:

¢ Dla powierzchni biurowo - ustugowej znajdujgcej sie w budynku D (192,46 m2) - 40 zt/m?
pow. uz/mc

¢ Dla powierzchni biurowo - ustugowej znajdujqcej sie w budynku patacu E (923,82 m2) - 35
zt/m?2 pow. uz/mc

W toku wyceny przyjeto, ze oprdcz podstawowe] stawki czynszu najemcy zobowigzani bedg
uiszczac takze optate eksploatacyjng zwigzang z rzeczywistymi kosztami utrzymania budynku z ktérej
pokrywane bedqg koszty podatku od nieruchomosci, optaty z tytutu uzytkowania wieczystego,
ochrona, sprzgtanie obiektu, zarzadzanie obiektem, wywdz nieczysto$ci oraz biezgce naprawy,
przeglgdy i modernizacje.

6.6 ANALIZA NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH NIEZABUDOWANYCH

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane,
Segment rynku: przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowq
wielorodzinng i ustugowqg
Wybrany obszar geograficzny: Bydgoszcz
Okres badania cen Pod uwage wrzieto transakcje od stycznia 2019 r. do
fransakcyjnych: dnia wyceny.
ZLakres cenowy, analiza cen » Cena S$rednia analizowanego zbioru transakcji
fransakcyjnych: wynosi 481,52 zt/m2;
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=  Cena minimalna wynosi 362,41 zt/m?2;

=  Cena maksymalna wynosi 685,63 zt/m2;

= Rdéznica miedzy ceng maksymalng i minimalng
wynosi 323,22 zt

W celu oszacowania wartosci rynkowej gruntu przedmiotowej nieruchomosci przeanalizowano
lokalny rynek nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa
wielorodzinng i ustugowq. Aktywnos$¢ rynku nieruchomosci gruntowych na terenie Bydgoszcz
jest umiarkowana, co spowodowane jest gtdwnie ograniczona iloscig niezabudowanych
terendw inwestycyjnych zwtaszcza w centralnej czesci miasta. Co roku na analizowanym rynku
dochodzi do zawarcia kilkudziesieciu transakcji dotyczgcych=h gruntdw przeznaczonych pod
zabudowe ustugowq i mieszkaniowa z czego okoto 10-12 transakcji dotyczy atrakcyjnych
gruntdw inwestycyjnych przeznaczonych pod intensywng zabudowe wielorodzinng i
komercyjng. Generalnie ceny gruntéw na lokalnym rynku nieruchomosci ksztattujg sie w
bardzo szerokim przedziale od okoto 50 do nawet 1 400 z/m2. Najnizsze ceny gruntéw (ponizej
300 zt/m2) dotyczg terendw potozonych w peryferyjnej stabiej zurbanizowanej czesci miasta
przeznaczonych pod zabudowe jednorodzinng Ilub zabudowe ustugowg o matej
intensywnosci zabudowy. Ceny transakcyjne powyzej 700 zt/m?2 dotyczg duzych atrakcyjnie
zlokalizowanych terendw inwestycyjnych dopuszczajgcych wysokg zabudowe wielorodzinng
z ustugami i handlem.

Ceny gruntdw podobnych do przedmiotowego, atrakcyjnie potozonych, lecz posiadajgcych
ograniczenia w wysokosci i intensywnosci zabudowy ksztattujg sie w przedziale od okoto 350
do okoto 690 zt/m2. Zaobserwowana dos$¢ duza rozbiezno$¢ cenowa tego typu nieruchomosci
wynika gtéwnie z rdznorodnoséci lokalizacji i ofoczenia nieruchomosci,  dostepnosci
komunikacyjnej, uzbrojenia terenu, mozliwosci inwestycyjnych gruntu rodzaju prawa
przystugujgcego do gruntu (prawo wtasnosci / uzytkowanie wieczyste).

Wyceny dokonano przy wykorzystaniu danych na temat 11 fransakcji gruntami o
przeznaczeniu mieszkaniowo - ustugowym zanotowanych na analizowanym terenie centralnej
czesci Bydgoszczy. Okres badania rynku obejmuje transakcje zawarte od stycznia 2019 r. do
dnia wyceny.

W analizowanym zbiorze nie zaobserwowano wyraznej zaleznosci cen od czasu, w zwigzku z
tym tfransakcji nie aktualizowano o trend czasowy.

7 RODIAJ OKRESLANEJ WARTOSCI NIERUCHOMOSCI, ZASTOSOWANE PODEJSCIE,
METODA | TECHNIKA WYCENY

7.1  PRZESLANKI WYBORU METOD I TECHNIK

Wyboru metody zastosowanej do okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci
dokonano uwzgledniqjgc:

= postanowienia obowigzujgcych przepisdw prawnych regulujgcych tryb, zasady
i metody wyceny nieruchomosci;

= celwyceny;
= wyniki analizy rynku lokalnego nieruchomosci podobnych;

= wyniki analizy podazy i popytu na nieruchomosci o zblizonej wartos$ci uzytkowej na rynku
lokalnym;

» |okalizacje i rodzaj nieruchomosci;

= informacje rynkowe o stawkach czynszéw i podstawowych atrybutach cenotwédrczych.
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Celem opracowania jest okredlenie wartosci rynkowej przedmiotu wyceny, dla potrzeb
ustalenia ceny sprzedazy.

7.2 RODZAJ OKRESLONEJ WARTOSCI RYNKOWEJ

Warto$¢ rynkowq (WR) okresla sie dla nieruchomosci, ktére sg lub mogg by¢ przedmiotem
obrotu.

Zgodnie z art. 156, ust. 1 Ustawy o Gospodarce NieruchomoS$ciami:

~Wartos¢ rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna
uzyska¢ za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktérzy majq stanowczy zamiar zawarcia umowy,
dziatajq z rozeznaniem i postepujq rozwaznie oraz nie znajdujq sie w sytuacji przymusowey.”

7.3 CHARAKTERYSTYKA ZASTOSOWANYCH METOD WYCENY

Zgodnie z Rozporzgdzeniem Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzqgdzania operatu szacunkowego /Dz. U. Nr 1607 poz. 2109 z 2004r.
z pbdzniejszymi zmianami/ przy wycenie nieruchomosci w celu okreslenia wartosci rynkowej
korzysta sie z podejscia porobwnawczego i dochodowego, a gdy istniejgce uwarunkowania nie
pozwalajg na zastosowanie podejscia dochodowego i pordbwnawczego, stosuje sie podejscie
mieszane.

W procesie wyceny uwzgledniajgc zréznicowanie wycenianych dziatek gruntu pod wzgledem
stanu zagospodarowania, w tym fakt ze budynek usytuowany na dziatce ew. nr 85/12 wpisany
jest do rejestru zabytkdw dokonano okredlenia  wartosci rynkowej przedmiotowe;j
nieruchomosci w podziale na dwie czesci funkcjonalne, z ktérych kazda moze by¢ odrebnym
przedmiotem obrotu (dziatki 85/12i85/13 mogg stanowi¢ odrebne nieruchomosci).

Wartosé przedmiotowej nieruchomosci oszacowano w nastepujgcy sposob:

e warto$¢ rynkowq prawa uzytkowania wieczystego dziatki ew. nr 85/12 zabudowanej
stanowigcym odrebny od gruntu przedmiot witasnosci dwukondygnacyjnym,
podpiwniczonym budynkiem Willa Ludwika Buchholza wpisanym do rejestru budynkow
pod nr A/442/1 o powierzchni uzytkowej ok. 923,82 m?2 oszacowano w podejsciu
dochodowym, metodq inwestycyjng technikg kapitalizacji prostej netto

e warto$¢ rynkowqg prawa uzytkowania wieczystego dziatki ew. nr 85/13 zabudowanej
stanowigcym odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci parterowym budynkiem
laboratoryjnym o powierzchni uzytkowej 192,46 m2 oszacowano w podejsciu
dochodowym, metodq inwestycyjng technikg kapitalizacji prostej netto

e warto§¢ prawa uzytkowania wieczystego gruntu okreSlono w  podejsciu
porownawczym, metodg korygowania ceny sredniej.

Podejscie dochodowe mozna zastosowaé do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci
przynoszgcych lub moggcych przynosic dochdd (takg nieruchomoscig jest nieruchomosé
wyceniana). Podejscie dochodowe polega na okredleniu wartodci nieruchomosci przy
zatozeniu, ze:

»  nabywca zaptaci za nig cene, ktdrej wysokosé uzalezni od przewidywanego dochodu, jaki
uzyska z nieruchomosci,

* nabywca zaptaci za nig nie wiecej od kwoty, za ktérg mogtby naby¢ inng nieruchomose
o tej samej rentownosci i stopniu ryzyka.

Przy zastosowaniu tego podejScia wycenia sie zatem prawo do osiggania przez wtasciciela
dochodu z tej nieruchomosci. Pod pojeciem dochodu z nieruchomosci rozumieé nalezy
dochdd, jaki mozna uzyskac z gruntu wraz z cze$ciami sktadowymi. Przy obliczaniu dochodu
nie uwzglednia sie amortyzacii, kredytu i jego kosztéw, podatku dochodowego, innych
podatkdéw oraz optat zwigzanych ze sprzedazq nieruchomosci. Uzyskiwanie dochodu z catej
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nieruchomosci i jego wykorzystywanie w podejsciu dochodowym powoduje, ze warto$¢
rynkowa okresSlana w tym podejSciu obejmuje wartos¢ gruntu oraz warto$¢ budynkdw i
budowli.

W zwiqzku z tym, iz w zakresie wycenianej nieruchomosci mozliwe jest ustalenie dochodu
poprzez analize rynkowych stawek czynszu najmu, a takze wtasciwe jest zatozenie statego
poziomu dochodu wtasciciela z najmu, do wyceny zastosowano metode inwestycyjng i
technike kapitalizacji prostej (dochodu netto).

Okreslona w podejsciu dochodowym, metodzie inwestycyjnej, technice kapitalizacji prostej
warto§¢ rynkowa nieruchomosci opiera sie na zatozeniu, ze wartos¢ nieruchomosci
odpowiada wartosci prawa do pobierania przysztych dochoddw. Stawki rynkowe za wynajem
poszczegdlnych kategorii powierzchni przyjeto na podstawie analizy rynku, przy uwzglednieniu
indywidualnych cech nieruchomosci wyceniane;.

Warto$¢ rynkowq nieruchomosci okresla w tej metodzie sie przy zastosowaniu nastepujgcego
WZOru:

W =D x Wk
W - warto$¢ rynkowa nieruchomosci;
D - roczny dochdéd z nieruchomosci (strumieh rocznych dochoddw o jednakowym
poziomie);
Wi - wspdtczynnik kapitalizacii.

Wspdtczynnik kapitalizacji odzwierciedla okres, w ktérym powinien nastgpié zwrot srodkow
poniesionych na nabycie nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej z
dochoddéw uzyskiwanych z nieruchomosci podobnych. Wspdtczynnik kapitalizacji mozna
obliczy¢ na podstawie rentownosci bezpiecznych, dtugoterminowych lokat na rynku
kapitatowym, z uwzglednieniem stopnia ryzyka przy inwestowaniu w nieruchomosci podobne
do nieruchomosci wyceniane;.

Procedura postepowania przy zastosowaniu techniki kapitalizacji prostej dochodu netto
obejmuje nastepujgce czynnosci:

o okreslenie powierzchni potencjalnie mogqgcej stanowi¢ przedmiot najmu majgc na
uwadze optymalny sposdb ich wykorzystania (bez uwzglednienia obcigzenia z tytutu
uzytkowania);

o okredlenie poziomu pustostandw (wskaznika obtozenia) ;

o oObliczenie rocznego potencjalnego dochodu brutto z nieruchomosci (PDB);

o obliczenie rocznego efektywnego dochodu brutto z nieruchomosci (EDB) jako dochodu
potencjalnego skorygowanego o wskaznik obtozenia;

o oszacowanie rocznych wydatkdw operacyjnych pozostajgcych po stronie wiasciciela;

o obliczenie rocznego Dochodu Operacyjnego Netto (DON);

o przeprowadzenie kalkulacji wartosci rynkowej nieruchomosci poprzez kapitalizacje
dochodu operacyjnego netto z nieruchomosci.

Otrzymane w procesie wyceny wartosci nieruchomosci sg wartosciami netto i nie uwzgledniajg

podatku VAT.

Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze
warto§¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktdre byty
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy rdznigce
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz w razie koniecznosci uwzglednia
sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie to stosuje sie, jezeli znane sq ceny i
cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

Metoda korygowania ceny sredniej polega na poréwnaniu nieruchomosci wycenianej, o
znanych cechach, ze zbiorem co najmniej kilkunastu nieruchomosci podobnych, o znanych
cenach fransakcyjnych i cechach. Warto$¢ okresla sie poprzez korekte Sredniej ceny z
przyjetego zbioru na podstawie oceny cech nieruchomosci pomiedzy nieruchomosciq
wyceniang i nieruchomos$ciami podobnymi.
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Przez nieruchomo$¢ podobng nalezy rozumieé nieruchomos$e, ktéra jest poréwnywalna z
nieruchomoscig stanowigcq przedmiot wyceny, ze wzgledu na potozenie, stan prawny,
przeznaczenie, sposdb korzystania oraz inne cechy wptywajgce na jej wartosc.

Procedura wyceny w metodzie korygowania ceny sredniej jest nastepujgca:

e  Ogledziny nieruchomosci,

e  Okreslenie rynku lokalnego (rodzaj, obszar, okres badania cen, informacje o popycie i
podazy, itp.),

e Okreslenie jednostki porownawczej (np. m2 powierzchni gruntu, budynku czy lokalu),

e Utworzenie zbioru cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych, stanowigcego
podstawe wyceny,

e Akfuadlizacja cen transakcyjnych na date wyceny,

e Ustalenie cech rynkowych wptywajgcych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen na
rynku nieruchomosci,

e  Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych,

e Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych (gradacja stanéow
cechy rynkowej),

e  Wybdr do porébwnan ze zbioru transakcji co najmniej kilkunastu nieruchomosci najoardziej
podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowigcej przedmiot
wyceny, z opisem i charakterystykg zbioru,

e  Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do
przyjetej skali cech rynkowych,

e  Obliczenie ceny Sredniej (Cx) ze zbioru transakcji stanowigcych podstawe wyceny,

e Korekta ceny sredniej (C«) wspdtczynnikami korygujgcymi uwzgledniajgcymi réznice w
poszczegdlnych cechach nieruchomosci przyjetych do poréwnan,

e  Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

n
Wgr =Cq 2 U4

i:
Wr— jednostkowa warto$¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci;
n - liczba wspobtczynnikdw korygujgceych;
Ui - wielko$¢ i-tego wspdtczynnika korygujgcego.

= Okredlenie warto$ci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu z wartosci
jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych (np. m2 powierzchni gruntu, budynku czy
lokalu).

8 OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI W  PODEJSCIU
DOCHODOWYM

Dokonano okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci w podejsciu dochodowym,
metodq inwestycyjnqg, technikg kapitalizacji prostej netto.

Uwzgledniajgc zréznicowanie wycenianych dziatek gruntu pod wzgledem stanu
zagospodarowania, w tym fakt ze budynek usytuowany na dziatce ew. nr 85/12 wpisany jest
do rejestru zabytkdw dokonano okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci w
podziale na dwie czesci funkcjonalne, z ktérych kazda moze by¢ odrebnym przedmiotem
obrotu. Warto$¢ rynkowa zostata okre$lona oddzielnie dla czesci nieruchomosci stanowigce;j
dziatke 85/12 o pow. 1294 m?2 zabudowanej zabytkowym budynkiem patacu, oddzielnie
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okreslono warto$¢ rynkowq dziatki ew. rn 85/13 o pow. 1049 m?2 zabudowanej budynkiem
laboratoryjnym.

Wyceny dokonano przy nastepujgcych zatozeniach:

e Nieruchomosci zostang w catosci wynajete zgonie z aktualnym przeznaczeniem na cele
biurowo — ustugowe.

e /godnie z tendencjami rynkowymi oprdcz podstawowej stawki czynszu najemca ptacit
bedzie dodatkowqg optate eksploatacyjng zwigzang z faktycznymi kosztami eksploatacji
budynku. Optata eksploatacyjna zawiera koszty zwigzane z podatkiem od nieruchomosci,
optatq z tytutu uzytkowania wieczystego, koszty administrowania i zarzgdu, koszty sprzgtania,
koszty ochrony, koszty biezgcej konserwaciji, przegladow itp.

e Opftata za zuzycie medidw bedzie rozliczana indywidualnie i nie jest ujeta w przyjetej stawce
Czynszu.

e W procesie wyceny uwzglednigjgc aktualny stan techniczno — wykonczeniowy budynku
patacu przyjeto dodatkowe koszty aranzacji powierzchni na poziomie 500 zt/m?2 obejmujg
one m. in. wykonanie podtdég, montaz drzwi wewnetrznych, wykohczenie pomieszczen
sanitamych.

e Koszty utrzymania nieruchomosci w okresach bezumownych ponoszone bedqg przez
wiasciciela nieruchomosci.

8.1 OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ CZESCI NIERUCHOMOSCI STANOWIACEJ DZ.EW. NR
85/12 ZABUDOWANEJ PALACEM (BUDYNEK E)

Powierzchnia najmu

Powierzchnia najmu budynku zostata przyjeta na poziomie 923,82 m2. Powierzchnia ustalono zostata
podczas pomiaru nieruchomosci wykonanego podczas ogledzin. Przyjeta powierzchnia najmu nie
uwzglednia powierzchni piwnicy znajdujgcej sie pod budynkiem.

Przyjety poziom stawek czynszowych:

Na podstawie analizy oferfowych oraz efektywnych stawek czynszowych na lokalnym rynku
uwzglednigjgc stan fechniczny i standard wycenianego budynku, a fakze jego lokadlizacje i
ekspozycje przyjeto efektywne stawki czynszéw mozliiwe za wynajem powierzchni komercyjnej na
poziomie:

e Patac powierzchnia biurowo - ustugowa - 35 zt/m?2 pow. uz/mc
Okreslenie wspétczynnika obtozenia

Biorgc pod uwage lokalizacje przedmiotowej nieruchomosci, jej stan techniczny oraz
pozostate cechy wptywajgce na potencjalng mozliwosé¢ wynajecia powierzchni, w procesie
wyceny, przyjeto wspdtczynnik pustostandw dla powierzchni biurowo — ustugowej na poziomie
10% przyjmujgc przecietny 5 letni okres frwania umowy oraz 6 miesieczny okres bezumowny.

Oszacowanie wydatkéw operacyjnych pozostajgcych po stronie wilasciciela i zwigzanych z
nieruchomosciq

Na podstawie analizy rynku, tendenciji dotyczgcych warunkdw wynajmu powierzchnie
biurowej i ustugowej a takze dodwiadczenia zawodowego ustalono iz koszty utrzymania
obiektu ponoszone sg przez najemcé4w w ramach dodatkowo uiszczanej optaty
eksploatacyjnej. Wysokos¢ optaty eksploatacyjnej powinna by¢ ustalana w wysokosci
pozwalajgcej na pokrycie wszystkich kosztéw zwigzanych z utrzymaniem wynajmowanej
powierzchni (zarébwno podatkdw jak i kosztéw utrzymania), zgodnie z analizg rynku $rednie
stawki optat eksploatacyjnych na analizowanym terenie ksztattuje sie na poziomie 11-14 zt/mz2.

Koszy zuzycia medidw (woda, CO, energia elektryczna, nieczystosci etc.) pokrywane sq przez
najemcow w ramach tzw. optaty za zuzycie indywidualnie, zgodnie z faktycznym zuzyciem.
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Po stronie wtasciciela obiektu pozostajq koszt zwigzane z wykonaniem remontdw i modernizacii
lokalu po okresie umowy najmu, koszty zwigzane z okresowymi brakami ptatnosci, a takze
rezerwa na nieprzewidziane wydatki.

Standardowo wtasciciel nieruchomosci ponosi rowniez koszty utrzymania nieruchomosci w
okresach bezumownych. W procesie wyceny przyjeto:

e Rezerwa naremonty i modernizacje -6% EDB
e Rezerwa na braki ptatnosci - 2% EDB
e Rezerwa na nieprzewidziane wydatki - 1% EDB

Oszacowanie stopy kapitalizacji w modelu addytywnym

Rozporzgdzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzednia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzgdzania operatu szacunkowego wskazuje na mozliwos¢ znajdowania stopy kapitalizacji
na dwa sposoby:

- Zrynku nieruchomosci (sposéb preferowany),
- Zrynku kapitatowego.

Z uwagi na brak wiarygodnych danych (brak zawartych transakcji kupna - sprzedazy
nieruchomosci podobnych nieruchomosci przy jednoczesnej znajomosci uzyskiwanego z nich
dochodu) do obliczenia stopy kapitalizacji z rynku nieruchomosci zdecydowano sie na
wykorzystanie danych z rynku kapitatowego.

Obliczenie stopy kapitalizacji bezpodrednio z rynku kapitatowego jest niemozliwe. Mozna
jedynie w pewnych okolicznos$ciach, tj. gdy przewiduje sie staty poziom dochoddw przez
dtuzszy okres czasu, okresli¢ poziom jej wartosci na podstawie stopy dyskonta.

Stopa dyskontowa jest stopg procentowq stosowang przy sprowadzaniu sum pienieznych z
réznych okresdw do okresu biezgcego. Stopa dyskontowa odzwierciedla relacje miedzy
rocznymi dochodami uzyskiwanymi z nieruchomosci o podobnej charakterystyce, a
naktadami jakie nalezy ponies¢ na zakup przy uwzglednieniu aktualnego stopnia ryzyka
postrzeganego przez inwestordw przy inwestowaniu na rynku nieruchomosci.

Brak obiektywnych danych dotyczgcych cen podobnych nieruchomosci oraz dochodu
rocznego generowanego przez te nieruchomosci sprawia, ze stope dyskontowg mozna
okresli¢ jedynie na podstawie rynku kapitatowego. Stope dyskonta okreslono zatem na
podstawie kosztdw kapitatu i poziomu ryzyka.
Stope dyskonta mozna obliczy¢ z nastepujgcej zaleznosci:

k=ro+r+r
gdzie,
o realna stopa wolna od ryzyka, oparta na poziomie aktualnego oprocentowania
papierdw wartosciowych nieobcigzonych ryzykiem,
Ir ryzyko ptynnosci, zarzgdzania i atrakcyjnosci inwestowania w nieruchomos$e, wynosi:
0,5 +~2,0% - z tytutu braku ptynnosci,
do 2,0 % - za zarzqdzanie,
1 =2,0% - za atrakcyjnos¢ lokaty kapitatu,
tgcznie: nie wiecej niz 6% korekty

M ryzyko inwestowania na rynku konkretnej nieruchomosci, przyjmuje sie okoto:
dla nieruchomosci dobrych - 0-1%,
dla nieruchomosci drugorzednych - 2-4%,
dla nieruchomosci trzeciorzednych - 5-8%

Ustalenie stopy dyskontowej:

Ryzyko bazowe

Poziom ryzyka bazowego ustala sie w oparciu o poziom rentownosci bezpiecznych,
dtugoterminowych lokat na rynku kapitatowym (wieloletnie obligacje Skarbu Panstwa).
Wyznaczenie ryzyka bazowego nalezy oprzeé na informacjach o nominalnej stopie wolnej od
ryzyka (r) oraz o stopie inflacji (ri).
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Obliczenie ryzyka bazowego, 1j. realnej stopy wolnej od ryzyka, na podstawie znanej stopy
nominalnej oraz poziomu inflacji przebiega w oparciu o ponizszg formute (tzw. wzor Fisheral):
o=1[(1+rm)/(1+r)]-1

Wielko$¢ bazowa rb:

Srednia rentownos¢ na przetargu obligacji skarbowych 10 - letnich wynosi 1,7480%

Irédto: www.inwestinfo.pl
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Zakres danych - od: 16-02-04 do: 20-04-02
Pierwszy:3,16680 Min:1,7480 Max:3,8540 Ostatni:1,7480
Stopa inflacji przyjeta na podstawie danych historycznych i prognoz na przyszte lata (na podst.

prognoz NBP) srednio = 1,5%.

Realny procent oprocentowania rocznych bondw lub obligaciji skarbowych:
Wyliczenie:  [(1 +0,01748) / (1 +0,0150)] - 1 = (0,002443) = 0,244%
Wielko$¢ bazowa (ro) = 0,244 %

Stopa bazowa (realna) jest zwiekszana o premie z tytutu:

1) ryzyka systematycznego; przyjmuje sie, ze poziom premii z tytutu tego ryzyka pustostandw i
braku ptynnosci (przyjeto 1,5%), ryzyko wzrostu kosztéw zarzgdzania i utrzymania (przyjeto

2,0 %) oraz atrakcyjnos¢ i konkurencyjnos¢ na tle innych instrumentow finansowych (przyjeto
1,0 %) — okreslono ryzyko systematyczne na poziomie 1,5% +2,0% +2,0=4,5%

2) ryzyka specyficznego; premia uwzgledniajgca ryzyko zwigzane z lokalizacjqg, standardem
nieruchomosci, wielkosciq, mozliwoscig zagospodarowania, ktéra wynosi od 2 - 4% w
przypadku nieruchomosci dobrych i srednich - dla wycenianego obiektu ustalono poziom
ryzyka na 3,0%

Okreslenie poziomu stopy dyskontowej zgodnie z podang procedurq:
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8 s52c¢ g g o g 5 9 wyceny w kontekscie rynku 2 najatrakcyjniejszych
060908 2 00§ X 0 nieruchomosci podobnych nieruchomosci na rynku
i “f %9535 >
°s & "¢
Pustostany,  brak .
plynnosci 1.5% Poréwnywalny 0.0%
1,78% 1,50% 0,24% 5,5% 1,0% 3,0%
Kondycj k 2, dbi
ondycja rynku 0% Odbiega 20%
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Wzrost kosztow 7decydowanie
uzytkowania il 20% =Y 4,0%
. odbiega
zarzgdzania
Stopa kapitalizacji obliczona w modelu addytywnym 874%=9%

Na gruncie teorii stopa kapitalizacji (R) i stopa dyskontowa (r) sqg miarg optacalnosci inwestycii.
Poziom stopy dyskontowej wyraza pozgdang stope zwrotu. Uwzglednigjgc zalezno$¢ pomiedzy
stopq kapitalizacji a stopqg dyskontowq ujetg we wzorze Gordona r =R + g, przy zatozeniu g =
0, poziom stopy kapitalizaciji jest taki sam jak stopy dyskontowe;.

Okreslong powyzej wysokosc stopy dyskontowej przyjeto na poziomie 9 %, odzwierciedlajgcg
zarbwno ryzyko inwestowania w tego typu nieruchomosci, spodziewang inflacje jak i wysoko$¢
oprocentowania bezpiecznych obligacji skarbowych.

Oszacowanie wartosci rynkowej

W oparciu o analize rynku i przyjete powyzej zatozenia dokonano okreslenia wartosci rynkowej
prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z prawem wtasnosci obiektéw budowlanych
stanowigcych odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci dla optymalnego sposobu uzytkowania
(Wr1) wedtug stanu z dnia wyceny przy zastosowaniu podejscia dochodowego, metody
inwestycyjnej, techniki kapitalizacji prostej dochodu netto generowanego przez nieruchomosé
w skali roku przy zatozeniu wynajmu powierzchni komercyjnej:

stawka
pow. czynszu
brutto miesieczna
[m2] [zt] PDB roczne Obtozenie EDB roczne
Powierzchnia biurowo
- ustugowa 923,82 35,00 zt 388 004,40 zt 90% 349 203,96 zt
SUMA 388 004,40 zt 349 203,96 zt
Rezerwa na remonty i
modernizacje EDB 6% 20 952,24 74
Rezerwa na
nieprzewidziane
wydatki EDB 2% 6 984,08 zt
Rezerwa na braki
ptatnosci EDB 1% 3 492,04 zt
EDN 317 775,60 zt
Stopa kapitalizaciji 9.00%
Koszty adaptacji
powierzchni 500 zt/m2 pow. uz. 461 910,00 zt
WR 3 068 930,04 zt
WR zaokrgglenie 3 069 000,00 zt

Warto$¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego dziatki ew. nr 85/12 o powierzchni 1294 m?
zabudowanej budynkiem patacu (budynek E) o pow. uz. 923,82 m? w stanie aktualnym na
dzien wyceny okreslona zostata okreslona na poziomie:

Po zaokrggleniu przyjeto: 3 069 000 zi

Stownie: Trzy miliony sze$cdziesigt dziewiec tysiecy ztotych.
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8.2 OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ CZESCI NIERUCHOMOSCI STANOWIACEJ DZ.EW. NR
85/13 ZABUDOWANEJ BUDYNKIEM LABORATORYJNYM (BUDYNEK D)

Powierzchnia najmu

Powierzchnia najmu budynku zostata przyjeta na poziomie 192,46 m2. Powierzchnia ustalono zostata
podczas pomiaru nieruchomosci wykonanego podczas ogledzin.

Przyjety poziom stawek czynszowych:

Na podstawie analizy oferfowych oraz efektywnych stawek czynszowych na lokalnym rynku
uwzglednigjgc stan fechniczny i standard wycenianego budynku, a fakze jego lokadlizacje i
ekspozycje przyjeto efektywne stawki czynszéw mozliwe za wynajem powierzchni komercyjnej na
poziomie:

e Palac powierzchnia biurowo - ustugowa - 40 zt/m2 pow. uz/mc
Okreslenie wspodtczynnika obtozenia

Biorgc pod uwage lokalizacje przedmiotowej nieruchomosci, jej stan techniczny oraz
pozostate cechy wptywajgce na potencjalng mozliwosé¢ wynajecia powierzchni, w procesie
wyceny, przyjeto wspdtczynnik pustostandw dla powierzchni biurowo — ustugowej na poziomie
10% przyjmujgc przecietny 5 letni okres frwania umowy oraz é miesieczny okres bezumowny.

Oszacowanie wydatkéw operacyjnych pozostajgcych po stronie wlasciciela i zwigzanych z
nieruchomosciqg

Na podstawie analizy rynku, tendencji dotyczgcych warunkdéw wynajmu powierzchnie
biurowej i ustugowej a takze do$wiadczenia zawodowego ustalono iz koszty utrzymania
obiektu ponoszone sg przez najemcdé4w w ramach dodatkowo uiszczanej optaty
eksploatacyjnej. Wysoko$¢ optaty eksploatacyjnej powinna by¢ ustalana w wysokosci
pozwalajgcej na pokrycie wszystkich kosztdw zwigzanych z utrzymaniem wynajmowane;j
powierzchni (zardbwno podatkdw jak i kosztdéw utrzymania), zgodnie z analizg rynku $rednie
stawki optat eksploatacyjnych na analizowanym terenie ksztattuje sie na poziomie 11-14 zt/m2.

Koszy zuzycia medidw (woda, CO, energia elekiryczna, nieczystosci etc.) pokrywane sq przez
najemcdow w ramach tzw. optaty za zuzycie indywidualnie, zgodnie z faktycznym zuzyciem.

Po stronie wtasciciela obiektu pozostajq koszt zwigzane z wykonaniem remontdw i modernizacii
lokalu po okresie umowy najmu, koszty zwigzane z okresowymi brakami ptatnosci, a takze
rezerwa na nieprzewidziane wydatki.

Standardowo wtasciciel nieruchomosci ponosi réwniez koszty utrzymania nieruchomosci w
okresach bezumownych. W procesie wyceny przyjeto:

e Rezerwa naremonty i modernizacje - 4% EDB
e Rezerwa na braki ptatnosci - 2% EDB
e Rezerwa na nieprzewidziane wydatki - 1% EDB

Oszacowanie stopy kapitalizacji w modelu addytywnym

Rozporzgdzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzgdzania operatu szacunkowego wskazuje na mozliwos¢ znajdowania stopy kapitalizacii
na dwa sposoby:

- z rynku nieruchomosci (sposdb preferowany),
- zrynku kapitatowego.

Z uwagi na brak wiarygodnych danych (brak zawartych transakcji kupna - sprzedazy
nieruchomosci podobnych nieruchomosci przy jednoczesnej znajomosci uzyskiwanego z nich
dochodu) do obliczenia stopy kapitalizacji z rynku nieruchomosci zdecydowano sie na
wykorzystanie danych z rynku kapitatowego.
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Obliczenie stopy kapitalizacji bezposérednio z rynku kapitatowego jest niemozliwe. Mozna
jedynie w pewnych okolicznos$ciach, tj. gdy przewiduje sie staty poziom dochoddw przez
dtuzszy okres czasu, okresli¢ poziom jej wartosci na podstawie stopy dyskonta.

Stopa dyskontowa jest stopg procentowq stosowanq przy sprowadzaniu sum pienieznych z
réznych okresdw do okresu biezgcego. Stopa dyskontowa odzwierciedla relacje miedzy
rocznymi dochodami uzyskiwanymi z nieruchomosci o podobnej charakterystyce, a
naktadami jakie nalezy ponie$¢ na zakup przy uwzglednieniu aktualnego stopnia ryzyka
postrzeganego przez inwestordw przy inwestowaniu na rynku nieruchomosci.

Brak obiektywnych danych dotyczgcych cen podobnych nieruchomosci oraz dochodu
rocznego generowanego przez te nieruchomosci sprawia, ze stope dyskontowg mozna
okresli¢ jedynie na podstawie rynku kapitatowego. Stope dyskonta okre$lono zatem na
podstawie kosztdw kapitatu i poziomu ryzyka.
Stope dyskonta mozna obliczy¢ z nastepujgcej zaleznosci:

k=ro+r+r
gdzie,
o realna stopa wolna od ryzyka, oparta na poziomie aktualnego oprocentowania
papierdw wartosciowych nieobcigzonych ryzykiem,
r ryzyko ptynnosci, zarzgdzania i atrakcyjnosci inwestowania w nieruchomoseé, wynosi:
0,5 +~2,0% - z tytutu braku ptynnosci,
do 2,0 % - za zarzqdzanie,
1 =2,0% - za atrakcyjnos¢ lokaty kapitatu,
tgcznie: nie wiecej niz 6% korekty

M ryzyko inwestowania na rynku konkretnej nieruchomosci, przyjmuje sie okoto:
dla nieruchomosci dobrych - 0-1%,
dla nieruchomosci drugorzednych - 2-4%,
dla nieruchomosci trzeciorzednych - 5-8%

Ustalenie stopy dyskontowej:

Ryzyko bazowe

Poziom ryzyka bazowego ustala sie w oparciu o poziom rentownosci bezpiecznych,
dtugoterminowych lokat na rynku kapitatowym (wieloletnie obligacje Skarbu Panstwa).
Wyznaczenie ryzyka bazowego nalezy oprzeé na informacjach o nominalnej stopie wolnej od
ryzyka (rn) oraz o stopie inflacji (ni).

Obliczenie ryzyka bazowego, 1j. realnej stopy wolnej od ryzyka, na podstawie znanej stopy
nominalnej oraz poziomu inflacji przebiega w oparciu o ponizszg formute (tzw. wzdr Fisheral):
=1[(1+r)/(1+r)]-1

Wielko$¢ bazowda rb:

Srednia rentowno$é na przetargu obligacii skarbowych 10 — letnich wynosi 1,7480%

Irédto: www.inwestinfo.pl
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Zakres danych - od: 16-02-04 do: 20-04-02
Pierwszy:3,1680 Min:1,7480 Max:3,8540 Ostatni:1,7480

Stopa inflacji przyjeta na podstawie danych historycznych i prognoz na przyszte lata (na podst.
prognoz NBP) srednio = 1,5%.

Realny procent oprocentowania rocznych bondw lub obligacji skarbowych:
Wyliczenie:  [(1 +0,01748) / (1 +0,0150)] - 1 = (0,002443) = 0,244%
Wielko$¢ bazowa (o) = 0,244 %

Stopa bazowa (realna) jest zwiekszana o premie z tytutu:

1) ryzyka systematycznego; przyjmuje sie, ze poziom premii z tytutu tego ryzyka pustostandw i
braku ptynnosci (przyjeto 1,5%). ryzyko wzrostu kosztéw zarzqadzania i utrzymania (przyjeto

2.0 %) oraz atrakcyjnos¢ i konkurencyjno$¢ na tle innych instrumentéw finansowych (przyjeto
1,0 %) — okreslono ryzyko systematyczne na poziomie 1,5% +2,0% +20=4,5%

2) ryzyka specyficznego; premia uwzgledniajgca ryzyko zwigzane z lokalizacjq, standardem
nieruchomosci, wielkosciq, mozliwoscig zagospodarowania, ktéra wynosi od 2 - 4% w
przypadku nieruchomosci dobrych i srednich - dla wycenianego obiektu ustalono poziom
ryzyka na 4,0%

Okreslenie poziomu stopy dyskontowej zgodnie z podang procedurg:
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Pustostany,  brak .
phynnosci 1.5% Poréwnywalny 0.0%
1,0%
1.78% 1.50% 0.24% Kondycja rynku 2,0% 5.5% Odbiega 2.0% 4.0%
3.0%
Wzrost kosztow 7decydowanie
uzytkowania il 2,0% =Y 4,0%
. odbiega
zarzgdzania
Stopa kapitalizacji obliczona w modelu addytywnym | 9,74 % =10 %

Na gruncie teorii stopa kapitalizacji (R) i stopa dyskontowa (r) sg miarg optacalnosci inwestycji.
Poziom stopy dyskontowej wyraza pozgdang stope zwrotu. Uwzgledniajgc zalezno$¢ pomiedzy
stopq kapitalizacji a stopqg dyskontowq ujetg we wzorze Gordona r = R + q, przy zatozeniu q =
0, poziom stopy kapitalizaciji jest taki sam jak stopy dyskontowe;.
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Okreslong powyzej wysokos¢ stopy dyskontowej przyjeto na poziomie 10 %, odzwierciedlajgcq
zarbwno ryzyko inwestowania w tego typu nieruchomosci, spodziewang inflacje jak i wysokose
oprocentowania bezpiecznych obligacji skarbowych.

Oszacowanie wartosci rynkowej

W oparciu o analize rynku i przyjete powyzej zatozenia dokonano okreslenia wartosci rynkowej
prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z prawem wtasnosci obiektéw budowlanych
stanowigcych odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci dla optymalnego sposobu uzytkowania
(Wr1) wedtug stanu z dnia wyceny przy zastosowaniu podejscia dochodowego, metody
inwestycyjnej, techniki kapitalizacji prostej dochodu netto generowanego przez nieruchomosé
w skali roku przy zatozeniu wynajmu powierzchni komercyjnej:

stawka
pow. czynszu
brutto miesieczna
[m2]/ szt [zt] PDB roczne Obtozenie EDB roczne
Powierzchnia
ustugowa 192,46 40,00 zt 92 380,80 zt 90% 83 142,72z
SUMA 92 380,80 zt 83 142,72zt
Rezerwa na remonty i
modernizacje EDB 4% 332571 zt
Rezerwa na
nieprzewidziane
wydatki EDB 2% 1 662,85 zt
Rezerwa na braki
platnosci EDB 1% 831,43 zt
EDN 77 322,73 z¢
Stopa kapitalizacji 10,00%
WR 773 227,30 zt
WR zaokrgglenie 773 000,00 zt

Warto$¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego dziatki ew. nr 85/13 o powierzchni 1049 m?2
zabudowanej budynkiem laboratoryjnym (budynek D) o pow. uz. 192,46 m2w stanie akfualnym
na dzieh wyceny okreslona zostata okreslona na poziomie:

Po zaokragleniu przyjeto: 773 000 zi
Stownie: Siedemset siedemdziesigt trzy tysigce ztotych.
tgczna wartos¢ rynkowa nieruchomosci objetej KW nr BY1B/00068002/5 w sktad ktorej
wchodzqg dziatki ew. nr 85/12i 85/13 potozone w Bydgoszczy, przy ul. Garbary 2E i 2D w stanie
aktualnym na dzieh wyceny wynosi:

3069 000 zt + 773 000 zt =3 842 000 zt

Stownie: trzy miliony osiemset czterdziesci dwa tysigce ztotych
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9 OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ GRUNTU NIEZABUDOWANEGO
9.1 TRANSAKCJE PRZYJETE DO WYCENY WARTOSCI RYNKOWEJ GRUNTU NIEZABUDOWANEGO

Wyceny dokonano przy wykorzystaniu danych na temat 11 fransakcji nieruchomos$ciami
gruntowymi niezabudowanymi przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowo - ustugowq na
analizowanym obszarze. Badaniem objeto okres od stycznia 2019 roku do dnia sporzgdzenia
wyceny.

Ponizej przedstawiono wytypowane transakcje nieruchomosciami podobnymi do wycenianej
z terenu Bydgoszczy:

Ustalono, ze w zakresie ww. nieruchomosci gruntowych niezabudowanych:

Data Cena 1 m2 gruntu
L.p | Transakcji Nr dziatki Obrebu Pow. Cena trans. [zi] [zt/m2]

1| 07.08.2020 15/22 491 937 420 000,00 zt 448,24 7t
2| 15.04.2020 127/9,128/3 171 9064 6131 796,00 zt 676,50 z¢
3| 03.01.2020 37/6 0140 1852 671183,32 zt 362,41 7t
4| 09.12.2019 62/20, 62/7 0027 3015 1150 000,00 zt 381,43 7t
5| 30.09.2019 165/22 0008 1130 500 000,00 zt 442 48 7t
6| 30.09.2019 23/3, 22/3 216 649 389 400,00 zt 600,00 zt
7| 13.08.2019 2/13 0042 3299 1 400 000,00 zt 424,37 7t
g| 29.07.2019 146/1 0028 1696 695 360,00 zt 410,00 7t
0| 19.04.2019 165/22 0008 1130 450 000,00 zt 398,23 7t
10| 19.02.2019 6/1 0041 2500 1168 500,00 zt 467,40 7t
11| 23.01.2019 21/1 196 1010 692 490,00 zt 685,63 7t

c min 362,41

C max 685,63

csr 481,52

Cena $rednia analizowanego zbioru transakciji wynosi 481, 52 zt/m2;

Cena minimalna wynosi 362,41 zt/m?2;

Cena maksymalna wynosi 685,63 zt/m2;

R&znica miedzy Cmax a Cmin wynosi 323,22 zt/m2;

Gérna wartos¢ wspdtczynnika korygujgcego wynosi 1,4239

Dolna warto$¢ wspdtczynnika korygujgcego wynosi 0,7526
9.2 ANALIZA WAG | CECH RYNKOWYCH

Dla celdéw niniejsze] wyceny, na podstawie analogii do rynkéw podobnych, oraz analizy
preferencji nabywcdéw, ustalono nastepujgce cechy rynkowe w zakresie cen transakcyjnych
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych (w nawiasach podano ustalone wagi cech):

Lokalizacja ogdlna (25%);

Otoczenie i sgsiedztwo (15%);

Dostepnosé komunikacyjna (10 %)

Powierzchnia gruntu (10%)

Ksztatt / mozliwos$¢ zagospodarowania (20%);
Rodzaj prawa przystugujgcego do gruntu (20%);

Tak wiec wytypowano nastepujgce atfrybuty przyporzgdkowujgc im nastepujgce parametry:

Data: 05.03.2021 r.
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Lp. Cecha rynkowa Ocena Opis
Dziatki potozone w centralnej czesci Bydgoszczy, w niewielkiej
odlegtoéci od centrum miasta oraz gtdwnych weztébw
korzystna komunikacyjnych. Bardzo dobra dostepnos¢ do zaplecza
handlowo — ustugowego oraz obiektéw uzytecznosci publicznej.
Rejon lokalizacji cieszqcy sie duzym zainteresowaniem nabywcow.
1. | Lokalizacja ogdina Dziatki potozone w posredniej czesci miasta, w dalszej odlegtosci
Srednio korzystna od centrum oraz waznych weztdw komunikacyjnych. Rejon
lokalizacji cieszgcy sie przecietnym zainteresowaniem nabywcow.
Nieruchomosci potozone w poséredniej czeSci miasta w rejonie
mniej korzystna cieszqcym  sie matym  zainteresowaniem  potencjalnych
nabywcow.
Bezposrednie otoczenie nieruchomosci stanowiq placdwki oswiaty,
korzystne obiekty ustugowe oraz zabudowa wielorodzinna i biurowo -
ustugowa.
Otoczenie i Otoczenie nieruchomosci stanowi zabudowa mieszkaniowa
sqsiedztwo Srednio korzystne wielorodzinna o zréznicowanym standardzie oraz luzna zabudowa
ustugowa.
. Otoczenie nieruchomosci przecietnie zagospodarowanie z
mniej korzystne e ; . -
przewaga niskiej zabudowy mieszkaniowo — ustugowe.
Dziatka potozona w pierwszej lini zabudowy z dojazdem
korzystna bezposrednio z drogi dojazdowej o nawierzchni asfaltowej lub
utwardzone;.
3 Dostepnoscé Dziatka potozona w dalszej linii zabudowy od drogi publiczne;.
’ komunikacyjna srednio korzystna Dostep zapewniony przez stuzebnosci przechodu i przejozdu
ustanowione na dziatkach sgsiednich.
- Dojazd do dziatki skomplikowany, drogami o matej przepustowosci
mniej korzystna . L P . .
i stabej jakosci fechniczne;.
Powierzchnia korzystna Powierzchnia gruntu do 1 500 m2.
4. srednio korzystna Powierzchnia gruntu z przedziatu 1 500 — 3000 m?
gruntu — - - -
mniej korzystna Powierzchnia gruntu powyzej 3 000 m?
K Dziatka o ksztatcie regularnym, zblizonym do prostokagta lub
orzystne e ! -
kwadratu, umozliwiajgcym racjonalne zagospodarowanie.
Ksztatt / mozliwosé érednio korzysine KszToH. dzig’fki nigrggL{Io.rny, wydtuzony, .wystepujq niewielki
5. zagospodarowania ograniczenia w mozhwosa zagospodarowania gruntu. :
Ksztatt dziatki nieregularny trudny do zagospodarowania lub
mniej korzystne istniejg elementy znacznie utrudniajgce mozliwos¢ efektywnego
zagospodarowania gruntu.
Rodzaj prawa witasno$c Grunt bedgcy przedmiotem prawa wtasnosci
6. przyg’ngLrJdc;(T:Uego ua//i’rg(czzv;gr;e Grunt bedqgcy przedmiotem prawa uzytkowania wieczystego

Opis nieruchomosci o cenie najnizszej i najwyiszej

Nieruchomosé o cenie najnizszej

Data transakciji: 3 stycznia 2020
Potozenie: Bydgoszcz, ul. Stanistawa Sadowskiego
Cena transakcyjna: 671 183,32 zt
Cena jednostkowa: 362,43 zt/m?
Lokalizacja ogdina : przecietna
Otoczenie i sgsiedztwo: przecietne
Dostepnos$¢ komunikacyjna: korzystna
Powierzchnia gruntu: srednio korzystna
Ksztatt / mozliwos¢ zagospodarowania: korzystne
Rodzaj prawa przystugujacego do gruntu: wtasnosé

Nieruchomosé o cenie najwyiszej

Data transakgcji: 29 stycznia 2019 roku
Potozenie: Bydgoszcz, ul. Zabia
Cena transakcyjna: 692 490 zt

Cena jednostkowa: 685,63 zt/m?
Lokalizacja ogdina : korzystna

Data: 05.03.2021 r.
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Otoczenie i sgsiedztwo: korzystne

Dostepnos$¢ komunikacyjna: korzystna

Powierzchnia gruntu: Srednio korzystna

Ksztatt / mozliwos$¢ zagospodarowania: korzystne
Rodzaj prawa przystugujgcego do gruntu: wtasnosc

9.3 OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO GRUNTU DZIALKI
85/12

Na podstawie przeprowadzonej analizy rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
okreslono warto$¢ rynkowq prawa uzytkowania wieczystego gruntu dziatki ew. nr 85/12 o
powierzchni 1294 m2;

Wyceniana Udziat cech Zakres wspotczynnikow Warloscl
Lp. Cechy rynkowe vy 2z Y polczy wspotczynnikéow
nieruchomosc [%] korygujgcych .
korygujgcych ui
] 2 3 4 5 6
1 Lokalizacja ogdina korzystna 25% 0,1882 0,3560 0.3560
2 Ofoczenie | korzystne 15% 0,1129 0,2136 0,2136
sqgsiedztwo
3 Dostepnosc srednio 10% 00753 0,1424 0,1088
komunikacyjna korzystna
4 Powierzchnia gruntu korzystna 10% 0.0753 0,1424 0,1424
5 | Ksraft/moziwose 1 oy ovsine 20% 0,1505 0,2848 0,1505
zagospodarowania
Rodzaj prawa uzytkowanie
6 | przystugujacego do V! 20% 0,1505 0,2848 0,1505
wieczyste
gruntu
Suma: 100% 0,7526 1,4239 1,1218
Powierzchnia gruntu [m2] 1294,00
Warto$¢ rynkowa 1 mkw pow. uz. 540,17 zt
Wartosé rynkowa nieruchomosci gruntowej zabudowanej(zaokr) 699 000,00 zt

Warto$¢ rynkowq prawa uzytkowania wieczystego gruntu nieruchomosci stanowigcej dz. ew.
nr85/12 potozonej w Bydgoszczy przy ul. Garbary 2E (przy zatozeniu, ze jest on niezabudowany)

okreslono po zaokrggleniu na poziomie 699 000 zt.

Stownie: szeséset dziewiecdziesiqgt dziewied tysiecy ztotych

9.4 OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO GRUNTU DZIALKI
85/13

Na podstawie przeprowadzonej analizy rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
okreslono wartos¢ rynkowq prawa uzytkowania wieczystego gruntu dziatki ew. nr 85/13 o
powierzchni 1049 m2;
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Wyceniana Udziat cech Zakres wspotczynnikéw praiozcl
Lp. Cechy rynkowe nier)lljchomoéé %] Y ko pu. cych wspotczynnikéw
4 rygujacy korygujacych u;
] 2 3 4 5 6
1 Lokalizacja ogdlna korzystha 25% 0,1882 0,3560 0,3560
2 Otoczenie | korzystne 15% 0,1129 02136 02136
sqgsiedztwo
Dostepnosé Srednio
3 g ; 10% 0,0753 0,1424 0,1088
komunikacyjna korzystna
4 | Powierzchnia gruntu korzystha 10% 0.,0753 0,1424 0,1424
5 Ksztatt/ mozhwos; Srednio 20% 0.1505 0.2848 0.2177
zagospodarowania korzystne
Rodzaj prawa uzytkowanie
6 przystugujgcego do Y 20% 0.1505 0,2848 0,1505
wieczyste
gruntu
Suma: 100% 0,7526 1,4239 1,1890
Powierzchnia gruntu [m2] 1049,00
Warto$¢ rynkowa 1 mkw pow. uz. 572,53 zt
Wartos¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej zabudowanej(zaokr) 600 600,00 zt

Warto$¢ rynkowq prawa uzytkowania wieczystego gruntu nieruchomosci stanowiqcej dz. ew.

nr 85/13 potozone] w Bydgoszczy przy ul.

Garbary 2D

niezabudowany) okreslono po zaokrggleniu na poziomie 600 600 zi.

Stownie: szes¢set tysiecy szescset ztotych.

10 WNIOSKI Z DOKONANYCH OBLICZEN

(przy zatozeniu, ze jest on

tgczna warto$¢ rynkowa nieruchomosci objetej KW nr BY1B/00068002/5 w sktad ktorej
wchodzqg dziatki ew. nr 85/12 1 85/13 potozone w Bydgoszczy, przy ul. Garbary 2E i 2D w stanie
aktualnym na dzieh wyceny wynosi:

Stownie: trzy miliony osiemset czterdziesci dwa tysigce ztotych

3069 000 zt + 773 000 zt =3 842 000 zt

Warto§¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z prawem obiektéw
budowlanych stanowigcych odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci nieruchomosci potozne;j
w Bydgoszczy przy ul. Garbary 2E (dz.ew. nr85/12 obr. ew. 0110 ) w stanie aktualnym na dzien
wyceny wynosi:

Stownie: trzy miliony szes¢dziesigt dziewiec tysiecy ztotych

3 069 000 zi

w tym

Wartos¢ prawa uzytkowania wieczystego gruntu przy zatozeniu, ze stanowi on grunt

niezabudowany:

Data: 05.03.2021 r.
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699 000 zi
Stownie: szes¢set dziewiecdziesigt dziewiec tysiecy ztotych

Warto§¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z prawem obiektow
budowlanych stanowigcych odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci nieruchomosci potozne;j
w Bydgoszczy przy ul. Garbary 2D (dz.ew. nr 85/13 obr. ew. 0110 ) w stanie aktualnym na dzien
wyceny wynosi:

773 000 zt
Stownie: siedemset siedemdziesiqt frzy tysigce ztotych.
w tym

e  Warto$¢ prawa uzytkowania wieczystego gruntu przy zatozeniu, ze stanowi on grunt
niezabudowany:
600 600 zt
Stownie: szescset tysiecy szescset ztotych.

OkreSlona w podejsciu dochodowym warto$¢ rynkowa nieruchomosci jest najbardziej
prawdopodobng jej cene, po ktérej bedzie mozna zby¢ dziatki ew. nr 85/12 i 85/13 przy
zatozeniu ich aktualnego przeznaczenia. Warunkiem uzyskania na rynku fakiej ceny za
przedmiotowq nieruchomos$¢ jest uptyniecie czasu niezbednego do wyeksponowania
nieruchomosci na rynku i w odniesieniu do negocjaciji warunkdéw sprzedazy, niedziatanie w
sytuacji przymusowej oraz petna niezaleznos¢ i racjonalnos¢ podejmowanych decyszji.

Okreslona wartos¢ nieruchomosci odzwierciedla stan rynku w dniu wyceny i odpowiada cenie,
jakg mozna uzyskalé przy zawarciu umowy kupna - sprzedazy, zaktadajgc, ze w czasie
negocjowania umowy ceny nie ulegty zmianie.

Okre$lona warto$¢ rynkowa nie obejmuje podatkdw i optat, jakie potencjalny nabywca
zobowiqgzany jest zaptacié, a w szczegdlnosci podatku VAT.

11 KLAUZULE | OGRANICZENIA

= Operat zostat sporzgdzony zgodnie z przepisami prawa i Powszechnymi Krajowymi
Zasadami Wyceny.

=  Operat sporzgdzono wytgcznie dla celu okre$lonego w punkcie 2.

» Za wykorzystanie operatu do innych celdw, jak réwniez przez osoby trzecie autor nie ponosi
odpowiedzialnosci.

=  Operat nie moze by¢ publikowany w catosci ani w czesci bez zgody autora.
=  Operat nie stanowi ekspertyzy technicznej lokalu wchodzgcego w sktad nieruchomosci.

= Zatozono, ze rzeczoznawcy udostepniono wszelkie niezbedne dokumenty moggce mied
wptyw na ustalenie wartosci nieruchomosci oraz osdb, ktérym przystugujg prawa do
nieruchomosci.

=  Warto$¢ rynkowa nieruchomosci nie uwzglednia obcigzen hipotecznych ujawnionych w
dziale IV ksiegi wieczyste;j.
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ZALACINIKI

Dokumentacja fotograficzna;

Wypis z rejestru gruntow;
Wypis z kartoteki budynkéw;
Decyzja podziatowa;

Mapa z projektem podziatu;

Kopia polisy OC
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Dokumentacja fotograficzna nieruchomosci wykonana w dniv 17.02.2021 r.
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Budynek D
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Widok piwnic
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Widok | pietra
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Prazydent Miasin Bydgaszery
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Wypis z rejestru gruntow o niepelnej tresci
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Prazydent Miasla Bydgoazcry Wenimwoddrtwo: boujares ko-pomniors kis

ul. Jemelcka 1 Eowial M. BYDR0SZCT

B5-102 Bydgoarce Gmina: M. Bydgoszcz

jul 52 SESAIGT Jedrstia awidanzyina: D86101_1, Miasto Bydposzcz

Obreb @118, G110

Mr kancalaryjy: WMG-1L.6621.852.2031

WYPIS Z REJESTRU BUDYNKOW

Hr jedncstil sjastnewaj: B.30 (G 115]
Poayci karloteki buciymindw: G46104_1.0110.6115

PO | prawel wWiasAodd, saEet 14
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Decyzja podziatowa

2
Vi

yIX )

Bydgoszez, dnm 28.042020
WMG-1.6831.152.2018

DECYZJA Nr WMG.L 49/2020

Na podstawic ant. 93 ust. 1, 2, 3 ant. 96 ust. | i 4, art, 97 ust, |, art. 99 ustawy z dnea 21
sierpniz 1997 1. o gospodarce nicruchomodciami (jedn. tekst Dz.U. 2 2020 r. poz. 65 ze zm,) onz
przepisow kodeksu postgpowania administracyjnego (jedn, tekst Dz.U. z 2020 1. poz. 256 z¢ 2m.) - po
rozpatrzeniy  woiosku  wicczystego  uzytkownika T GROUP  spolki  z  ograniczons
odpowiedzininoécin w upadioses likwidacyjne)

orzeka sig

Lzatwierdzid peojekt podziatu nicruchomosdci polozone] w Bydgoszezy przy ul. Garbary 2D,
2E wpisane] w ksigdze wicczyste) KW BYIBAOMGESMLS prowadzonej przez Syd Rejonowy w
Bydgoszczy polegajgey na podziale dzialki nr 855 o pow. 0,2343 ha, w wyniku Ktdrego powstaly
dziatki:

- nr85/12 o pow. 0,1294 ha

or R5/13 o paw. 0,1049 ha

przedstawiony na zalgezonej mapic obr, 110 stanowigces integralng czg$é ninicjszej decyzji, prayisty
do panstwowego zasabu geodezyjnego | kanograficznego pod nr P.O461.2020.625.

H.ustanowié warunek dostgpu do drogi publiczngj dia nowo powstalych dzialek ne 85712 85/13
poprzez ustanowienie odpowiednicj sluzebnodei drogowej, w momencie ich zbywania,

UZASADNIENIE

Projekt podzaalu meruchomosed zatwicrdza sig zgodnie 2z ustaleniami micjscowego planu
zagospodarowanin  przestrzennego  Okole-Krdlowey Jadwigi™ w Bydgoszezy zstw. Uchwaly Nr
LX/1317/18 Rady Miasta Bydgoszezy z dnia 23 maja 2018 r., opublik, w Dz.Urz, Woj. Kuj-Pom, poz,
2963 ¢ Jdisia 4 czerwen 2018 &

Zgodnie z ww. planem micjscowym dzialka nr 85/5 polozona jest w granicach ustalen oznaczomych
symbolami:
16.MW-U - teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne; i uslegowey,
18.ZP — teren 2eleni urzgdzone) publiczne.
Tereny ww, ustalen zostaly oddzielone na rysunku planu linig rozgraniczajacs.

Preedstewiony podzial dzintki or 85/5, obrgb 110 zaklada wydziclenic odrebnej nieruchomosci
dla budynku oznaczonego numerem 85/5:2. Projektowana granica nowo wydziclone) dzialki nr 85/12
przebicga po wschodnigj Scianic szezytowej budynku 85/5:2, Kiora nie posiada otwordw okeennych |
drewowych.

Jednoczednie w mysl ustaden zawartych w §16 ww. planu do czasu realizacyi ustaled plan
dopuszeza sig dotychezasowe zagospodarowanie oraz uzytkowanie terendw i budynkow.

Zgodnie 7 art, 93 ust. 3 wyze) powolanej ustawy podzial picruchomodci nie jest dopuszezalny,
Jezeli projektowane do wydzielenia dzinbki grantu nie majy dostgpu do drogi publicznej.

Dla nowo projektowane; dzialki ne 85/13 polozonej w kompleksie zicleni publicanej, jak
rownicz dla dziatki nr 85/12 przeznaczone] na potrzchy Wylzseey Szkoly Gospodarki w Bydgoszezy
nalezy zsbezpicczyé dostgp do drogi publiczneg poprzez ustanowicnic odpowiednicj shezebmosci
drogowej, w momencie ich zbywania.

Wydzial Administracii Budowlane) Urzedu Miasta Bydgoeszerzy w pemie 2 dow 19.07.2019
rmak: WAB.L6724.5.112.2019.DMD poinformowat, 2e nie ma przeciwskazan do dokonania podziniu.

Ponadee z uwagi, ze przedmiotows deatks ziokalizowans pest w strefie B" ochrony
konserwatorskief, o na dzialee zlokalizowany jest budynck wpisany do rejestru zabytkow
wojewddztwa kujawsko-pomorskeego pod Ne A/1066 Wojewddzki Urzgd Ochrony Zabytkéw w
Toruniu  Delegatura  w  Bydgoszczy  pismem 2z doia 27 lipea 2018 v zpak
WUOZDB.WZN.S172.12.2018.AW zaopiniowal pozytywnie przedmiotowy projekt podziatu.
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Prochiep nowo projekiewanyeh granic pod wegledem zgednofci # ustaleniami plang
migjscowepe | moliwosciy zagospodarowania wydziclonyeh deiakek gronv zostal pozytywnie
zaopiniowany Postapowicniem Prezydenta Missla Bydgoszcry ¢ dnin 24072019 r oenak: WMG-
LaRI1.1522018.

Preedmictown decyzja slanow] podstaws do dokosania wplsdw w keipdee wieczysiej i
katastrae nierschomasei

O ninicj;z'cj decyzji shury stronom praws amessenia sdwolana do Sa:u.ﬂrqdl‘:-n.'rl.‘gi}
Kolegium Cklwobswezsgo #a posrednictwem tuf, organu w terminie 14 dni liczge od dnia e
atrEymania. Sironn mose zreec sie prava o wniesiensa adwolania. £ dniem doreceenia organdwi
otwisdezenia o mreecreniv sky prawn do wniesienin odwolania, decyzin stanie sig ostatecana,

Lab. projekl podasba

l. T™ GROUP sp. z 0.0, ; “ PR iA
w upaiiostn kwidady)ing) ) . g i
o L :l-\:""l FLLAEW W

ul. Bremikowskisgo 124 . Favmpca Dyraiicn
85-426 Bydgoszez - b Miasin | Geodaz)
2. Spd Rejonoawy N
X Wydzial Ksigg Wieczystych
ul. Tonanska 648
B3-023 Bydposzcz
3 OWMG-a'a EHM

windomagei:
Cemtram Doradziwa
Foosieniak 1 Farnersy
ul, Gidanska | 3%
&5-022 Bydgoszcz
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Mapa z projektem podziatu
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Kopia polisy OC

pfu

Ubezpieczenie odpowiedzialnosci
cywilnej przedsiebiorcy
prowadzgcego dziatalnos¢ w zakresie
rzeczoznawstwa majgtkowego

POLISA NR:

Oferta nr: 463/M5PW/ 2014

UBEZPIECZYCIEL

Powszechry Zaklad Ubezgreczen Spdtka Akcying, AL Jana Pawla 11 24,
00-153 Warszawa zecejestrowans w Sadzie Rejonowym dla m. st Warszawy
W1 Wydzul Gospodercry, KRS 00D0008H3 1, NIP 526-025-10-45,

wysokoid Kagitabs 2aktadowego: 86 352 300 2, tapited wplacony w caloscl

UBEZPIECZAJACY UBEZPIECZONY

Lokum - Wyceny Alicja Witkowska Lokum - Wyceny Alicja Witkowska
Paderewskiego 19 19 Paderewskiego 19 19

05-080 Klaudyn 05-080 Klaudyn

REGON: 141400167
Telefon: 501942299

Okres ubezpieczenia

Zakres terytorialny

REGON: 141400167
Telefon: 501942299

UBEZPIECZONY - biegty powotany
przez s3d lub prokurature

Alicja Witkowska
PESEL: 76012810584

od dnw: 25/09/2021 do dwa: 24/01/2022

Rzeczpospolta Polske
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PIUN  5A  ninkgjszym  potwierdea  zawarce  umowy  wbezpleczenia  obowigtkowega
odpowsedzialnoici cywilnej zgodnie z panizszymi warunkami:

Zakres ubezpieczenia  PIV A udeiela ochrosy na peditwuie Rafporepdomin Misistra Firansdw z dnla 26
iwlel:nla :!I:II*EI (") :prw.ie uhnwiul.mm uberpiactenis odpowiediialnoic crailes]
ORI bilnoEd w zalveske oynholil PEacEornasatea
mq!kﬂui-;n[ﬁl 1%} 2019 T, poz. 305], Ustawy 2 drda 219 sierpnia 1997 1. & gaspodares
i P baieod dammi, Parcaamisnia woap bezpieczenh odposiedzialngd 1 eyt b
predsighisredw pr - h deiglalnoid & ralresie rreczomewetve majytiowage
crionkow PFSRM 7 dnia 15 siycenia 2000 r omg Ustawy o ubezpieczeniach
obowiyzkowych, UFRG | PEUK £ dnia 22 majs 2003 . §De UL & 2005 r, Mr 124, paz. 1152
1 pédnimjrrymi rmisgeami)

Ubeppiectubiom  OC  jest chigts  odpowiedzilnoél opeina  preedgbiono
prowadzgompe dzialaleedd w zalreis ctynnodc rEcrornaweiwa mAREROWEDD TH
sthuody wyzgdoons wnelyzky 2 wykenyuaniem umoay, kKtére] rrecinznpwcs jest
sirony, o ktdrej preedmsotemn sy coynnodo wskazane w ant 174 ust. 3§ Ja wstesy 2 dnis
1 umrpnia 1997 r, o gorpodarce niemchamofciami.

Cehiena ubezpirczenicws absjmuje netepuiqee comnoda:

I. ckreslasie wartodd niansdearmedd, a takds magiw | urzqdzen trewls Twigzanych
T nigruchomakoy;

Il sperzqdeanie opracowsf | ekspertyr, neestancwdgopch operaly aracunkciege,
dobyceqcych

1} iy ki sierechamodd orag doradibae w zakreske tego ryminy;

2} wfakbipanalad e bowanaie w nisruchomaicl | ich rocwnju

i} skuthodw Minansowych uchwalanis lub amissy plandw miejscmandy;

A} eznaczania presdmioty odrgre] wissnodo kakek;

5} bankowo-hipste canej wartedsi niruchamaksi

B} olrelanly wartobl niench il ma g e by indiyaid ualnego inwestora;
Thwnyozny nkeruchomobol malczanych do iWalpcl w iebamien i preepnow
a rachurkgwsdd;
B wyceny rilsruchomobol jakio Srod kb traadych mdn stk w rabanienig
uskawy o rachunkossodol

Suma gwarancyjna Ubezgleczenle OC TS 200 EUR

- na jedng | wazysthie zdarzenia

Rozszerzenis zakresy  Wykupiesie prews doregrasu TaKE
OC eanhy sporcyd raigos) cartyhkety energetycane nie dotycry
OC blighiga grualinega graes eqd lob prakyrature 250 000 PLN
Klaszuls nr &1 — Dokumenky wie dotyery
OC debrawolne Surma gwarancyina 08000 MM
Elauzala i 17 = Paduykanavey whe dokyczy
Klauzala nr &1 - Dokumenty mie dotycry

1. PZU 54 obejmuje ochrong takde odpowiedzialnoll cywilng 2a ixkody pos babe wnkutek wybkon yweeia dodatiowe)
dzishlacdo w zakresie rie wskazanym w art. 174 usk. 3§ Za Ustawy o gesped arce nissuchomniciami a obejmujgoyme
Thczynnodd wyceny Erodstie braabych wymien iooyeh w wsiazie ssidened redkow uabich nie Baiganych ramle
i rimrec
2] sxynnnici wyteny sm-ckbw ek ie) wwrknicl nie rwlyzangch brecale @ ree ruchoemicdoly,
3l eyninaiel polagapace na kantrali imeesbyci i inspekgi rienchomeda,
4] akEpintyTy hchin 2 ne | Sdin i ikani h:hl:m-gu qu:llnlmw ibudowsdi.
5] eyminnscl wiyte ny malpthu rechoenege ab i min lnie produl , ISz, ur:rdnﬂ-ull-u W,r!djl‘ﬂt
wrrgydzenia, nie pasyzane 1 erpchomedog. mogqos stanoeid odog by preedmiot
rat bererie kbanej oy flokabzousne,

L PRU 54 nik poncdl odpowiedBalnola ma /|
1) peoawitalie wikubek wieanisnis wisdomeds poufae) albo objete) talamnics,
) posvitale wakubek siedobizamania bermisdow wikonania emowy, kbdee) skroag jest przedsigbicroa, 3 praedmictam
&3 cxynaodol wis kazane w art. 174 usk. 3§ Ja Ustaary @ gospoderce nieruchomodciami
1) powstale wwynike bladneps praeleznis dowsldna) waluty chesj,
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CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Miniejszym potwierdza sie, fe:

Lokum - Wyceny Alicja Witkowska

05-080 Klaudyn, Paderewskiego 19 19

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpiecren S4

Nr polisy SRM0010373

na okres: 25/01/2021 - 24/01/2022

na sume gwarancyjng: 75 000 EUR

stownie: siedemdziesigt piec tysigcy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 302.00 PLN
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