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Krotl opis nieruchomosci:

Przedmiotem wyceny sa dwic nicruchomosei gruntowe niezabudowane, stanowigee funk-
cjonalng calosé, polozone w Bydgoszezy przy ul. Torunskiej, oznaczone w ewidencji grun-
tow jako dzialki nv 18/1 1 18/2 o lacznej pow. 13 736m” (obreb 0204, jedn. ewid. 046101 1,
Miasto Bydgoszez), pow. M. Bydgoszcez, woj. kujawsko — pomorskic. Stan prawny przed-
miotowych nieruchomosci uregulowany jest w  dwédch  Ksiggach  Wieczystych nr
BY 1B/00087165/4 (dz. nr 18/1) i nr BY1B/00008435/1. prowadzonych w X Wydziale
Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego w Bydgoszezy.

Przedmiot wyceny stanowi grunt niezabudowany, niezagospodarowany, w czesci za-
drzewiony z bezposrednim dostgpem do drogi publicznej — ul. Torunska oraz do pelnej
infrastruktury technicznej (en. el., wod., kan., gaz).

Zakres wyceny obejmuje prawo wlasnosci w/w nieruchomosci.
Cel wyceny:
Okreslenie wartosci rynkowej w/w nicruchomosci gruntowych dla potrzeb zabezpieczenia
wierzytelnosci.
Oszacowana wartos$é rynkowa nieruchomosci:

18 489 000 zt

Slownie: osiemnascie miliondw czterysta osiemdziesigt dziewied tysiecy zlotych.
3 7 ¢ ¢c)

Okreslona warto$é rynkowa nieruchomosci nie wwzglednia podatkéw (w tym podatku

VAT) i oplat.

Data sporzgdzenia operatu sza-
cunkowego: 13.08.2024r.
Rzeczoznawca majatkowy
mgr Magdalena Lipiriska
zam. 96 -100 Skierniewice, ul. Trzciriska 22, m. 81.

Autor operatu:
Uprawnienia zawodowe nr 4592

Seminarium nt. szacowanie wartosci nieruchomosci dla
potrzeb seklora bankowego za$w, nr 3280/LXI/07
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1. Okreslenie przedmiotu i zakresu wyceny

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny sg dwie nieruchomosei gruntowe niezabudowane, stanowigce funkcjonal-
ng calod¢, polozone w Bydgoszezy przy ul. Torunskiej, oznaczone w ewidencji gruntéw jako
dziatki nr 18/1 1 18/2 o Yacznej pow. 13 736m? (obreb 0204, jedn. ewid. 046101 1, Miasto Byd-
goszez), pow. M. Bydgoszez, woj. kujawsko — pomorskie. Stan prawny przedmiotowych nieru-
chomosci uregulowany jest w dwoch Ksiggach Wieczystych nr BY 1B/00087165/4 (dz. nr 18/1)
i nr BY1B/00008435/1, prowadzonych w X Wydziale Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego

w Bydgoszezy.

1.2, Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje prawo wiasnosci w/w nieruchomogcei.

2. Cel wyceny
Okreslenie wartosci rynkowe] w/w nieruchomosci gruntowych dla potrzeb zabezpieczenia wie-

rzytelnosel.

3. Podstawy opracowania operatu szacunkowego

3.1. Podstawa formalna
Podstawe formalng stanowi umowa ustna ze Zleceniodawca z dnia 09.08.2024r. - JHM DEVE-

LOPMENT S.A. z siedzibg w Skierniewicach, ul. Unii Europejskiej 18A.

3.2. Podstawy materialno-prawne:

e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U.
z 2023 r. poz. 344 z pdzn. zm.).

e Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i1 Technologii z dnia 5 wrze$nia w sprawie wyceny nieru-
chomosei (Dz. U. z 2023r. poz. 1832).

3.3. Przepisy uzupetlniajace:

e Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tekst jednolity Dz.U. z 2016 1, poz. 380
z pdZn.zm.)

e Ustawa z dnia 27.03.2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednoli-
ty Dz. U. 22012 r. Nr 0, poz. 647 z pdzniejszymi zmianami),

¢ Ustawa z dnia 6 lipca 1982r. o ksiggach wieczystych i hipotece (tekst jednolity Dz.U.
z 2016 v. poz. 790 z poézn.zm).

e Ustawa z dnia 29.08.1997r. prawo bankowe (Dz. U. z 2023r., poz. 180 z pdzn. zm.).
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3.4, Zrodia danych merytorycznych:

@

Dane z Ksiegi Wieczystej Nr BY 1B/00087165/4 i nr BY 1B/00008435/1, prowadzonych w X
Wydziale Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego w Bydgoszezy.

Akt Notarialny Rep. A Ny 6740/2024 z dnia 11.07.2024x.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Bydgoszezy zatw. Uchwalg Nr
XXV/618/20 Rady Miasta Bydgoszezy z dn. 24 czerwea 2020r. (Dz. Urz. Woj. Kujawsko -
Pom. z dnia 03 lipca 2020r. poz. 3395) w sprawiec miegjscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,Zimne Wody — Réwno” w Bydgoszezy.

Ewidencja gruntéw 1 budynkow prowadzona przez Urzgd Miasta w Bydgoszezy.
Informacje o transakcjach kupna sprzedazy podobnych nieruchomosei, uzyskane
z aktow notarialnych,

Ogledziny nieruchomosci.

4. Daty istotne dla operatu szacunkowego

¢

©

Data sporzgdzenia operatu: 13.08.2024 1.
Data na ktorg okreslono wartosé przedmiotu wyceny: 13.08.2024 1.
Data na ktorag okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 13.08.2024 r.
Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 10.08.2024 r.

5. Opis i okreslenie przedmiotu wyceny

5.1. Stan prawny

Stan prawny przedmiotowych nieruchomoscei uregulowany jest w dwdch Ksiggach Wieczystych

BY1B/00087165/4 1 nr BY1B/00008435/1, prowadzonych w X Wydziale Ksigg Wieczystych

Sadu Rejonowego w Bydgoszezy.

Tres¢ zapisdéw w poszezegdlnych dzialach ksiegi wieczystej] Nr BY1B/00087165/4 jest nastepu-

jgca:
Dziat I: ,,Oznaczenie nieruchomosci”:
Polozenie : woj. kujawsko - pomorskie, pow. M. Bydgoszez, gm. Bydgoszez - Miasto, miej-
scowose: Bydgosrzez,
Dzialka nr 18/1.
Obreb: 0204,
Ulica: Torunska

Spasob korzystania: R — grunty orne.

BYDGOSZCZ 5




Obszar calej nieruchomosci: 0,8443ha,

Dziat I ,,Spis praw zwigzanych z wlasnoscig”: brak wpisow.

Dziat 1l: ,,\Wilasnosé™”:

Wezmianki: wpis wilasnoscifwspohvlasnosci

Wiaseiciel: RODZKO DEVELOPMENT SPOLKA JAWNA z/s w Bydgoszczy.
Dziat HI: ,Prawa, roszczenia i ograniczenia’:

Wzmianki: inny wpis w dziafe Il

Roszezenie: roszezenie przyslugujace spolce pod firma: JHM Development Spotka Akcyjna
z siedzibg w Skierniewicach - co do nieruchomosei objete] niniejsza ksiggg wieczysty, wy-
nikajgce z dokumentowanej Aktem Rep. A Nr 10609/2023 umowy przedwstepnej sprzeda-
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna nicbedgca osobg prawng (nazwa, siedziba,
REGON, KRS): JHM Development Spolka Akcyjna z siedzibg w Skierniewicach.

Dziat 1V: ,,Hipoteki”:
Wzmianki: wykreslenie hipoteki umownej lgcznej.
Hipoteka umowna fgczna: 7 100 000zt

Zabezpieczenie zwrotu na rzecz Spotki JHM Development Spolka Akcyjna z siedzibg w
Skierniewicach wplaconych na poczet cen sprzedazy przedmiotéw uméw przedwstepnych
kewot, o ktérych mowa w § 4.ivaa i §5.iv.a. aktu rep. a nr 10609/2023, a takze odsetek usta-
wowych w razie opoOznienia w platnosci oraz kosztéw dochodzenia naleznosci, umowy
przedwstepne sprzedazy dokumentowane aktem notarialnym sporzadzonym przez Pawla
Gmerka - notarinsza w Piasecznie, Rep. a Nr 10609/2023.

Ksiega Wspolobeigzona: BY 1B/00008435/1
BY 1B/00064076/6

Wierzyciel hipoteczny: JHM DEVELOPMENT S A.

Tres¢ zapisow w poszcezegblnych dzialach ksiggi wieczystej Ny BY1B/00008435/1 jest naste-

pujgca:

Dziat 1. ,,Oznaczenie nieruchomosci”;

Polozenie : woj. kujawsko - pomorskie, pow. M. Bydgoszez, gm. Bydgoszez - Miasto, miej-
scowosc: Bydgoszez.

Dziatka nr 18/2,

Obrgb: 0204,

Ulica: Torunska [31.

Sposob korzystania: BP — zurbanizowane tereny niezabudowane lub w trakeie zabudowy.
Obszar calej nieruchomosei: 0,5293ha.

Dzial 1: ,,Spis praw zwigzanych z wlasnos$cia”: brak wpisoéw.
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- Dziatil: ,\Wlasnosdé”:

Wzmianki: wpis wlasno$ci/wspohvlasnosci

Wlasciciel: RODZKO DEVELOPMENT SPOLKA JAWNA z/s w Bydgoszezy.
- Dzial lll: ,,Prawa, roszczenia i ograniczenia”:

Wzmianki: inny wpis w dziale 111

Roszezenie: roszezenie przystugujgee spolee pod firmg: JHM Development Spolka Akeyjna
z siedzibg w Skierniewicach - co do nieruchomoscei objetej niniejszg ksiega wieczysty, wy-
nikajgee z dokumentowanej Aktem Rep. A Nr 10609/2023 umowy przedwstepnej sprzeda-
Zy.
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebgdaca osobg prawng (nazwa, siedziba,
REGON, KRS): JHM Development Spétka Akeyjna z siedzibg w Skierniewicach.

- Dzial IV: ,Hipoteki”:
Wzmianki: wykreslenie hipoteki umownej lgcznej.
Hipoteka umowna taczna: 7 100 000zt

Zabezpieczenie zwrotu na rzecz Spotki JHM Development Spotka Akcyjna z siedzibg w
Skierniewicach wplaconych na poczet cen sprzedazy przedmiotéw umow przedwstepnych
kwot, o ktorych mowa w § 4.iv.a i §5.iv.a. aktu rep. a nr 10609/2023, a takze odsetek usta-
wowych w razie opdznienia w platnosci oraz kosztéw dochodzenia naleznoscei, umowy
przedwstepne sprzedazy dokumentowane aktem notarialnym sporzadzonym przez Pawla
Gmerka - notariusza w Piasecznie, Rep. a Nr 10609/2023.

Ksiega Wspolobeigzona: BY 1B/00008435/1
BY 1B/00064076/6

Wierzyciel hipoteczny: JHM DEVELOPMENT S.A.

W/w Ksiggi Wieczyste badano dnia 13.08.2024r.

Wydruk whw Ksigg Wieczystych z Centralnej Bazy Ksigg Wieczystych stanowi zalgeznik nr 1
niniejszego operatu szacunkowego.

Spolka JHM Development Spélka Akeyjna z siedziba w Skierniewicach nabyia prawo wla-

snosci do przedmiotowych nieruchomosei (tj. dzialki nr 18/1, 18/2) zgodnie z Aktem Nota-

rialnym Rep. A Nr 6740/2024 z dnia 11.07.2024r.
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5.2. Lokalizacja ogdélna i szczegblowa przedmiotowej nieruchomosci

Przedmiotowa nicrnchomos$¢ gruntowa polozona jest w miescie Bydgoszez.

Bydgoszez to jedno z najwigkszych polskich miast {dziewigte pod wzgledem liczby lud-
nosci — ok. 330 tys. mieszkancéw w grudniu 20221, i jedenaste pod wzglgdem powierzchni),
miasto na prawach powiatu, stolica wojewddziwa kujawsko-pomorskiego, najwigkszy osrodek
gospodarczy regionu, miasto pelnigee szereg funkeji ponadregionainych 1 metropolitalnych,
wazny wezel fransportowy i logistyczny. Potencjal kulturowy, spoleczny 1 ckonomiczny miasta,
wzmocniony potencjalem calego bydgoskiego obszarw metropolitalnego powoduje, ze Byd-
coszez o liczgey ste w kraju 1 Europie osrodek micjski. Mieszkancy Bydgoszezy stanowig pra-
wie 17%, a lgcznie z mieszkancami gmin Stowarzyszenia Metropolia Bydgoszez niemal 30%
ludnodci wojewddztwa.

Bydgoszcz polozona jest na trasie pancuropejskiego korytarza transportowego oznaczo-
nego Via i stanowigcego poigczenie korytarza Il (Berlin-Warszawa-Minsk-Moskwa) z koryta-
rzem VI (Gdansk-Lodz-Katowice-Ostrawa/Bratyslawa). Przez miasto przechodzg drogi krajowe
nr 5, 10, 251 80. Ulatwieniem w dotarciu do miasta bedzie rowniez budowana droga ekspresowa
S5, ktora polgczy Nowe Marzy (Al}, Bydgoszcz, Poznan (A2) oraz Wroctaw (ARB). Jej trasa
prowadzi¢ bedzie przez trzy wojewodztwa: dolnoslaskie, wielkopolskie oraz kujawsko--
pomorskie. Dhugoséé calej drogi SS to blisko 440 km. Droga S5 na terenie wojewddztwa kujaw-
sko-pomorskiego ma ok, 130 km dlugosci. W 2019 r. oddano do uzytku odcinek drogi ekspre-
sowej S5 od wezla Bydgoszez Pélnoc do wezla Bydgoszez Oplawiec, w grudniu 2020roku od-
dano do uzytku kolejny odcinek drogi od wezla Bydgoszez Oplawiec do wezla Bydgoszez Za-
chédd oraz odcinek od wezta Bydgoszez Zachod do wezta Bydgoszez Blonie. Zakonezenie bu-
dowy S5 odbylo sig w 2022roku. W ramach budowy S5 Bydgoszcz Pélnoc-Bydgoszez Opla-
wiec powstaly trzy wezly drogowe: Bydgoszcz Polnoc, Maksymilianowo, Bydgoszez Oplawiec.
Przez miasto przechodzg linie kolejowe lgczace Tréjmiasto (porty morskie) ze Slaskiem i Wro-
clawiem (linie nr 131 1 201) oraz Szczecin (port morski) z Warszawa (linia nr 18). Zewnetrzng

dostgpnosé transportowa miasta zwieksza lotnisko, zlokalizowane 3 km od jego centrum.
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Lokalizacje 0g06Ing przedstawia ponizsza mapa poglgdowa:

Zrédfo: http://iwww.google.pl

Przedmiotowe nieruchomosci zlokalizowane sg w posredniej czesci miasta (na wschod od $ci-
stego centrum miasta — w odlegtosci ok. 6km). Potozone sa pomiedzy rzeka Brda, a linig tram-
wajowsa i ulica Torunska o nawierzchni asfaltowej. Najblizsze sasiedztwo stanowi zabudowa
ustugowo — handlowa i magazynowa, a takze zajezdnia tramwajowa MZK. Przedmiot wyceny

posiada dostep do petnej infrastruktury technicznej (en. el., wod., kan. i gaz).

Lokalizacje szczeg6towg przedmiotowych nieruchomosci okreslona jako $rednia.
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Lokalizacje szczeg6fowg przedmiotowych nieruchomosci przedstawiajg ponizsze mapy lokaliza-
cyjne:

Zrédfo: http://mapa.szukacz.pl

Lokalizacja szczegbfowa przedmiotu wyceny

Zrédfo: http://mapa.szukacz.pl

Lokalizacja szczegb6fowa przedmiotu wyceny
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5.3. Stan zagospodarowania
Przedmiot wyceny stanowi dwie dziatki oznaczone w ewidencji gruntéw numerami 18/1 i 18/2

0 Iacznej powierzchni 13 736m2. Nieruchomosci na dzien ogledzin sa bez zabudowy, w czesci
zadrzewione o nierbwnym uksztattowaniu terenu. Posiadaja nieregularny ksztalt. Posiadaja
dostep do drogi publicznej — ul. Torunska o nawierzchni asfaltowej oraz dostgp do petnej infra-
struktury technicznej (en. el., wod. kan., gaz). Zjazd z ulicy Torunskiej odbywa si¢ poprzez prze-

jazd przez tory linii tramwajowej.

Dokumentacja fotograficzna stanu istniejgcego nieruchomosci ponizej:
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Widok drogi dojazdowej do przedmiotowych nieruchomosci — ul. Toruzska:

5.4. Informacje o gruncie

Oznaczenie w ewidencji gruntow:
§ Jednostka ewidencyjna: 046101 1, Miasto Bydgoszcz
§ Obrgh: 0204
§ Dziatka nr 18/1 o pow.: 0,8443ha
§ Dziatka nr 18/2 o pow.: 0,5293ha
Wilasciciel: RODZKO DEVELOPMENT SPOLKA JAWNA z siedziba w Bydgoszczy.

Wypis z rejestru gruntow stanowi zafgcznik nr 2 niniejszego operatu szacunkowego.
Mapa ewidencyjna stanowi zafgcznik nr 3 niniejszego operatu szacunkowego.

Spétka JHM Development Spotka Akcyjna z siedziba w Skierniewicach nabyla prawo wia-
snosci do przedmiotowych nieruchomosci (tj. dziatki nr 18/1, 18/2) zgodnie z Aktem Nota-
rialnym Rep. A Nr 6740/2024 z dnia 11.07.2024r.

6. Przeznaczenie w miejscowym p.z.p.

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego miasta Bydgoszczy zatw.
Uchwata Nr XXV/618/20 Rady Miasta Bydgoszczy z dn. 24 czerwca 2020r. (Dz. Urz. Woj. Ku-
jawsko - Pom. z dnia 03 lipca 2020r. poz. 3395) w sprawie miejscowego planu zagospodarowa-
nia prze-strzennego ,.Zimne Wody — R6wno” w Bydgoszczy, przedmiotowe nieruchomosci
znajduja si¢ na terenie oznaczonym nastepujacymi symbolami:

- ,2.MW - U- tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej oraz zabudowy ustugowej;

- ,,23.ZP” —tereny zieleni urzadzonej;

- ,,28.KDZ/KDT” - tereny drog publicznych — ulice klasy zbiorczej z torowiskiem tramwajo-
wym.
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7. Przedstawienie sposobu wyceny

7.1. Rodzaj okresianej wartosci

Stosownie do zapisoéw rozporzadzenia nr 575/2013- ,,CRR” artykul 4 paragraf 76 Par-
lamentu Europejskiego 1 Rady w sprawie wymogdw ostroznosciowych dla instytucji kredyto-
wych i firm inwestycyjnych warto$¢ rynkowa jest definiowana, jako ,, szacunkowa kwota, jakg w
dniv wyceny mozna uzyskaé za nieruchomoSé, w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach
rynkowych pomiedzy kupujgeym a sprzedajgeym, ktorzy majq stanowcezy zamiar zawdaircia umo-
wy, dzialajq z rozeznaniem i postepujq rozwaznie, nie znajdujg sie w sytuacji przymusowey.

Zgodnie z art. 151 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami wartosé rynkowa nierucho-
mosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskaé za nieruchomosé w trans-
akeji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgeym a sprzedajgcym, kto-
rzy majyg stanowezy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz
nie znajdujq sie w sytuacyi przymusowej.”

Interpretacja pojec uzytych w/w definicjach:

- Pojecic ,,najbardziej prawdopodobna jej cena” - to cena wyrazona w pienigdzu do zaplacenia
za nieruchomos¢ w transakeji zawieranej na warunkach rynkowych, przy ktorej obie strony dzia-
lajg niezaleznic od siebie. Warto$¢ rynkowa to najbardziej prawdopodobna cena osiggalna na
rynku na date wyceny. Jest to najlepsza cena osiggalna przez sprzedajgcego i najkorzystniejsza
cena osiggalna przez kupujgcego. Szacunek ten wyklucza w szezegolnoscei: ceng zawyzong lub
zanizong przez jakickolwiek szczegdlne warunki lub okolicznosci (np. finansowanie), ktore sg
nietypowe, umowy sprzedazy i najmu zwrotnego, szczegdline wynagrodzenia lub koncesje udzie-
tone przez kogokolwiek zwigzanego z transakcja lub tez jakiekolwiek elementy wartosci szcze-
golnej (tzn. uwzgledniajgcej cechy nieruchomosei, ktore posiadaja specyficzng wartos¢ dla kon-
kretnego nabywcy).

- Pojecie ,,mozliwa do uzyskania na rynku” - to kwota szacunkowa, a nie uprzednio okreslo-
na lub faktycznie ustalona cena sprzedazy. Jest to cena, po ktorej rynek spodziewa si¢ zrealizo-
wad transakcje na date wyceny przy spetnieniu wszystkich innych elementéw definicji wartosci
rynkowej. Wykorzystanic stowa ,,mozna” oddaje sens rozsgdnego oczekiwania odnosnie ceny.
Rzeczoznawca nie moze zatem przyjmowaé nierealistycznych zatozen dotyczacych warunkdw
rynkowych lub tez zaklada¢ poziomu wartosci rynkowej powyzej tej, jaka jest rozsgdnie osiggal-
na.

- Pojecie ,,w dniu wyceny” Stwierdzenie to wymaga, aby warto$¢ rynkowa byla okreslona na
konkretng date hipotetyczne sprzedazy. Poniewaz warunki rynkowe mogg ulec zmianom, war-
to$¢ w innym terminie moze by¢ inna. Warto$¢ podana w wycenie odzwierciedla faktyczny stan
rynku i okolicznosei na date wyceny, a nic na date przeszig lub przyszlg. Definicja zaktada takze
réwnoczesne zawarcie i wykonanie umowy sprzedazy w dacie wyceny. Warto$¢ rynkowa jest
okresleniem wartosci na chwile hipotetycznej transakeji, a nie w ujeciu dlugookresowym, jak np.
przy okreslaniu wartosci bankowo-hipoteczne;

W celu okreslenia wartosei rynkowej rzeczoznawca majgtkowy powinien ustali¢ sposob
najkorzystniejszego lub najbardziej prawdopodobnego uzytkowania nieruchomogci. Uzytkowa-
nie to moze stanowi¢ kontynuacje aktualnego sposobu uzytkowania lub moze polegaé na innym
sposobie jej uzytkowania, Wyboru sposobu uzytkowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca
majgtkowy uwzgledniajgc przepisy prawa, cel wyceny, stan i przeznaczenie nieruchomoscei oraz
stan rynku. W przypadku niniejszej wyceny sposob najkorzystniejszego uzytkowania stanowi
kontynuacje aktualnego sposobu uzytkowania.
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Sposob najkorzystniejszego uzytkowania oznacza najbardziej prawdopodobne wykorzy-
stanie nieruchomosci, ktore jest fizycznie mozliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie dopusz-
czalne, ekonomicznie oplacalne 1 zapewniajgce najwyzszg wartos¢ wycenianej nieruchomosci.

W przypadku przedmiotowej nieruchomosci aktualny sposéb wykorzystania jest
zarazem najkorzystniejszym.

Wartos¢ rynkowa moze by¢ okreslona przy zastosowaniu podejscia pordéwnawczego, po-
dejscia dochodowego i podejscia mieszanego z wykorzystaniem danych rynkowych odpowied-
nich do zastosowanej metody wyceny, w szezegdlnosci dotyczacych cen, dochoddw, stép zwrotu
i kosztow.

Wartos¢ rynkowsy nieruchomosci okresla sie bez uwzglednienia kosztow transakeji kupna
- sprzedazy oraz zwigzanych z g transakcjqg podatkéw i optlat,

7.2. Wybér podejscia, metody i techniki wyceny
Ustawa o gospodarce nieruchomosciami stanowi:

art. 154. Wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rze-
czoznawea majgtkowy, uwzgledniaige w szezegélnosei cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, jej
przeznaczenie, stopien wyposazenia w wrzgdzenia infiastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania
oraz dostepne dane o cenach nieruchomosci podobnych.

Biorge pod uwage obowigzujgce przepisy prawne, rodzaj nieruchomoscei oraz stan rynku nieru-
chomosci, w niniejszym operacie okreslono wartos¢ rynkowsg nieruchomosci w stanie istniejg-
cyin przy zastosowaniu nastepujgcej metodyki:

— podejscie : poréwnawcze
- metode : poréwnywania parami

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami stanowi m.in.:

Art. 183. 1. Podejscie pordwnaweze polega na okreSleniu wartosci nieruchomosci przy zalozeniu, ze
wartosé la odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byly
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny nieruchomosci koryguje sie ze wzgledu na cechy
roznigee te nieruchomosci i ustala z wwzglednieniem zmian poziomu cen wskutek uplhywu
czasu. Podejscie pordwnawcze stosuje sig, jezeli s¢ znane ceny nieruchomosci podobnych

do nieruchomosci wycenianej.

Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023r. w sprawie wyceny
nieruchomosei stanowl m.in.:

§ 4. Przy stosowaniu podejscia pordwnawezego konieczna jest znajomosé cen transakeyjnych nierucho-
mosci podobnyeh do nieruchomosci bedgeej przedmiotent wyceny, a takze cech tych nieruchomosci
wphnvajgeyeh na poziom ich cen.

§ 7. W podejsciu pordwnawezym stosuje si¢ melodg porownywania parami, metodg korygowania ceny
Srednief albo metode analizy statystycznej rynku,
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§ 8. 1. Przy metodzie porovwnywania parami poréwnuje si¢ nieruchomosé bedgeyg przedmiotem wyceny,
kidref cechy sq znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, kidre byl przedmiotem obrotu 1yn-
kowego i dla kiorych znane sg ceny transakeyjne, warunki zawarcia (ransakeji oraz cechy tych nie-
ruchomoscei. Do pordwnart wybiera sie co najmniej trzy nieruchomosci ze zbioru nieruchomosci
podobnych stanowigeego podstawe wyceny. Korekly cen transakeyinych dokonuje sie na podstawie
roznic ocen cech rynkowych nieruchomosci wycenianej i nieruchomoseci przyjetych do poréwnar
okreslonych w przyjetych skalach.

2. Przy metodzie korvgowania ceny Sredniej do poréwneait przyjmuje sie co najmmiej kitkanascie nie-
ruchomosci podobnyeh, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych znane sq ceny
transakeyjne. warunki zevearcia transakefi oraz cechy tyeh nieruchomosei. Warto$é nieruchomaosci
okresta sie w drodze korekty $rednief ceny nieruchomosci podobiych w zbiorze stanowigeym pod-
stanve awyeeny wspolezvanikemi korvgujgeyvimi wynikajgeymi z oceny wycenianej nieruchomosci
w ocdniesieniu do przyjetef skali ocen poszezegdlnyel cech rynkowych, z wwzglednieniem polozenia
ceny sredniej w przedziale pomigdzy ceng minimalng i ceng maksymalng.

7.3. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci

Analiza rynku:

W ramach niniejszej analizy rynku zebrano dane dotyczgce transakeji sprzedazy nieruchomosci

spehiajgcych nastepujgce warunki:

e  rodzaj rynku: nieruchomosci gruntowe niezabudowane przeznaczone w m.p.z.p. lub stu-
dium pod budownictwo wielorodzinne z ustugami lub jednorodzinne wiel-
koobszarowe. W analizie pominigto nicruchomosei o powierzchni ponizej
4000m’

e  obszar rynku : nieruchomosci zlokalizowane w miescie Bydgoszcz oraz pomocniczo z mia-
sta Torun oraz miasta Poznan.

e okres analizy cen rynkowych: 2 lata.

Na potrzeby niniejszej wyceny przeanalizowano lokalny rynek nieruchomosdci. Okres ba-
dania rynku obejmowal ostatnie 24 miesigce. Analiza objeto rynek nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych z przeznaczeniem pod budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne i ustugowe
o powierzchni gruntu powyze] 4000m?, poniewaz przedmiot wyceny posiada znaczng po-
wierzchnig (13 736m’). Na terenie miasta Bydgoszcz odnotowano tylko 1 transakcje dotyczacy
kupna sprzedazy nieruchomosci podobnej do przedmiotu wyceny. Dla tego typu nieruchomosci
na rynku, ze wzgledu na wielkos$¢ oraz na funkcje w planie zagospodarowania przestrzennego,
jest ograniczona podaz, dlatego tez na potrzeby niniejszej wyceny analize rozszerzono o miasto
Torun (sgsiednie miasto o zblizonej wielkosei potozone w woj. kujawsko ~-pomorskim). Byd-
goszez 1 Torun to jedyne dwa duze miasta w wojewddztwie kujawsko — pomorskim dlatego tez

do analizy zdecydowano si¢ przywola¢ rowniez miasto Poznan, ktére oddalone jest od Bydgosz-
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czy ok. 139 km i polozone jest w innym wojewddztwie ale jest ono podobne wielkosciowo do

miasta Bydgoszez 1 tak jak Bydgoszez jest siedzibg wojewodztwa.

Jak wykazalo badanie rynku nieruchomosci podobnych, zasadniczymi cechami o charakte-

rze cenolworczym oprocz lokalizacji sy powierzehnia gruntu, dostep do infrastruktury technicz-

nej oraz dojazd do nieruchomosei.

@

Lokalizacja ogdlna — przez lokalizacj¢ ogdlng rozumiano wielko$é miasta w ktdrym zlokali-
zowany jest przedmiot transakeji, jak rowniez charakter miasta i jego stopieft zurbanizowania.
Lokalizacja szczegolowa nieruchomosei — lokalizacja szczegdlowa w przypadku rodzaju wy-
ceniane] nicruchomoscei jest jedng z gtéwnych cech wplywajgecych na wartos¢ nieruchomosei,
im tereny polozone blizej strefy centralnej miasta i bardziej zurbanizowane, zlokalizowane w
rejonach zabudowy mieszkaniowej wiclorodzinnej z ustugami tym wyzsza cena jednostkowa
gruntu — nieruchomos$¢ bardziej atrakcyjna. Nieruchomoscei nie posiadajace ucigzliwego sg-
siedztwa, posiadajgce dostep do pelnego uzbrojenia, majgce dobrg dostepnosé komunikacyjng

cieszg si¢ najwieckszym popytem na rynku nieruchomosei niezabudowanych.

Powierzchnia gruntu - w trakeie analizy zaobserwowano, iz nieruchomosci o wiekszej po-
wierzchni gruntu charakteryzujg sie mniejszym popytem niz nieruchomosci mniejsze; wraz ze
wzrostem powierzchni maleje cena jednostkowa Im? gruntu.

Dostep do infrastruktury technicznej - w trakeie analizy rynku nieruchomoscei gruntowych
niezabudowanych wyodrebniono dwa stany: nieruchomosdci z pelnym dostgpem do infrastruk-
tury technicznej i nieruchomosci z niepelnym dostepem do infrastruktury technicznej, ktéore
0siggajg nieco nizsze ceny jednostkowe.

Dojazd do nicruchomoscei - w trakceie analizy rynku, zaobserwowano, iz nieruchomosci z fa-
twym bezposrednim dostepem do drogi publicznej o nawierzchni utwardzonej osiggajg wyz-
sze ceny jednostkowe, niz nieruchomosei z dojazdem droga o nawierzchni gruntowej lub po-

przez stuzebnos¢ drogowag.

Ceny jednostkowe gruntu w zaleznosci od w/w cech ksztaltujg sie na poziomie 1 138,63 Zhim?

— 2568.,55 zi/m®. Ceny jednostkowe razaco odbiegajace od w/w przedzialu odrzucono z niniej-

szej analizy, W trakcie analizy rynku, nie odnotowano zmiany cen transakcyjnych z tyt. uptywu

CZasu

Za jednostke porownawcezg przyjeto 1 m? powierzchni gruntu.

BYDGOSZCZ 16




W ponizszej tabeli przedstawiono transakcje dotyczace niezabudowanych nieruchomosei prze-
znaczonych pod zabudowe mieszkaniowg wiclorodzinng z ushigowsy oraz mieszkaniowg jedno-
rodzinng wielkoobszarowa. ktore byty przedmiotem obrotu w obszarze rynku przyjetym do ana-
lizy. Przyjete do analizy nieruchomoscei nie odbiegajg od przedmiotu wyceny stanem prawnym

oraz rodzajem transake)i.

Wykaz 5 transakeji wytypowanyceh w trakeie analizy rynku lokalnego przedstawia poniz-
sza tabela,

cechy cenofworcze
Cena Cena : : Doslep do .
o - , Powierzchnia :
b Data lransakecyjna | jednostkowa ! lokalizacjaogoina | Lokalizacja szczegblowa | toree ., o, | infrastruklury .DO]aZd do{ .
nieruchomodci (M) | techniczne: nieruchomose
‘techniczngj |
bardzo | ul. Franciszka Srednic
1. 2024-04-22]  49200007| 113863 zt{Poznan dobra Fielika dobra | 4321 | Korzysina pelny korzysiny
ul. Algja Jana
2. 2023-12-04] 7950000z 349,52 #iBydgoszcz  |dobra Pawta [l $redniaj 5891 | korzystna niepelny Korzystny
ul. Henryka $rednio $rednio

3. 2023-09-221 15800000 21| 1 316,56 2| Torun dobra Strobanda dobra | 12001 | korzysina niepelny korzysiny

$rednio
korzystay {nowo
wydzielona
droga publiczna
bardzo $rednio o0 nawierzchni
4. 2023-12-08] 23 867 00021 2 568,55 zl{Poznar dobra jul. Unii Lubelskiej| dobra | 9292 | korzystna pelny gruntowej )

5. 1 2023-04-13] 20000000} 2 301,50 #Torud dobra ul. Winnica | dobra | 8690 | korzyshha pely 1 korzystny
Zakres cen
cena max.- 2 568,55 21
cena min. - 113863 2l
Réznica miedzy skrajnymi cenami- 1428,92 21

Ze zbioru transakeji przedstawionego w powyzszej tabeli przyjete zostaly do poréwnania trans-

akcje nr 2, 3, 5, ktorveh przedmiotem byly nieruchomosei o cechach najbardziej zblizonych do

nieruchomose! wycenianej.

Na podstawie wlasnej analizy cen transakcyjnych oraz uwzgledniajge informacje pochodzace
z biur posrednictwa w obrocie niecruchomosciami ustalono cechy rynkowe majace najwigkszy

wplyw na ceny. Cechy rynkowe 1 ich wagi dla okreslonego rynku lokalnego sg nastepujgce:

Lokalizacja ogolna: 15%
Lokalizacja szczegotowa: 30 %
Powierzchnia nieruchomosci (gruntu): 25%
Dostep do infrastruktury technicznej: 15 %
Dojazd do nieruchomoscer: 15 %
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Na potrzeby szacowania, w ramach ustalonych cech rynkowych, przyjeto skale ocen podang

w ponizszej tabeli.

CECHA RYNKOWE OCENA OPIS
nieruchomosci zlokalizowane w miescie
bardzo dobra Poznan
nieruchomosci zlokalizowane w miescie
Lokalizacja ogoina dobra Bydgoszcz i Torun

nieruchomosci zlokalizowane w posredniej i
peryferyjnej czesci miasta, tereny o
dobra znacznym stopniu zainwestowania

nieruchomaosci zlokalizowane w posredniej
czesci miasta jednakze ze srednio
korzystnym najblizszym otoczeniem dla
rozwoju zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej lub ustugowej oraz
nieruchomosci zlokzlizowane w mocno
peryferyjnych czesciach miasta, przewaga
terendw z zabudowg mieszkaniowg

Lokalizacja szczegotowa

srednia jednorodzinna oraz tereny niezabudowane
Powierzchnia gruntu korzystna (do 9000 mz)
(mz) srednio korzystna (powyzej 9000 m2)
Dostep do infrastruktury korzystny - petny (en. el., wod., kan., gaz)

technicznej $rednio korzystny - niepetny (en. el., wod., brak kan. lub gazu)

korzystny (bezposrednio z drogi publicznej o nawierzchni
Dojazd do utwardzonej)

nieruchomosci $rednio korzystny - droga publiczna o nawierzchni gruntowej lub
droga wew. nieutwardzona

Charakterystyka wycenianej nieruclhomosci w aspekcie jej cech rynkowych:

- Lokalizacja ogélna: dobra

- Lokalizacja szczegolowa: Srednia

- Powierzchnia nieruchomosei (gruntu); powyzej 9000m?
- Dostep do infrastruktury technicznej: korzystny (pelny)
- Dojazd do nieruchomoscei: korzystny
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Gradacja w obrebie ceclt rynkowych

Czesciowy wplyw cechy na cene :
- wartos¢ cechy
Maksymainy wplyw |- wplyw procentowy
Rodzaj cechy cechy na cene - wplyw kwotowy
Poznan - bardzo dobra 15,00%] 214,49 zt
Lokalizacja ogolna 15,00%| 214,49 zt |Bydgoszcz, Torun - dobra 0,00% 0,00 zt
Lokalizacja dobra 30,00%| 428,98 z
szczegdlowa 30,00%]| 428,98 zi srednia 0,00% 0,00 z
korzysina
do 9000m” 25,00% 7,48 zi
Powierzchnia gruntu 25,00% 357,48 4 " { O. 9 ) = . 357,48 2
Srednio korzystna
(powyzej 9000 m?) 0,00% 0,00 zt
Dostep do 1 9
infrastruktury 15,00%| 214,49 2 peiny 5.00% | 214,49 21
technicznej niepetny 0,00% 0,00 z
korzystna - bezposredni
dojazd z drogi publicznej o
Dpy:nzd do N 15.00% 0,00 z! pawu-::rzchm utwardzonej | 15,00% | 214,49 zt
nieruchomosci $rednio korzystna (grunt)
lub dojazd poprzez
stuzebno$¢ drogows jub
droge wenetrzng 0,00% 0,00 zt
100,00%

Tabela poréownawceza z wyliczeniem wartosci ceny jednostkowej 1 m’ gruntu

Nieruchomosé | Transakcja | Transakcja | Transakcja
Rodzaj cechy wyceniana nr2 nr3 nrb
Cena jednostkowa 1349,52 zF | 1 316,56 zf 2 301,50 zf
Lokalizacja ogdina dobra dobra dobra dobra
Whpiyw cechy na cene 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt 0,00 z
Poprawka 0,00 zf 0,00 zi 0,00 z{
Lokalizacja szczegdlowa Srednia $rednia dobra dobra
Wplyw cechy na cene 0,00 z 0,00 z 428,98 zi 428,98 zi
Poprawka 0,00 z1 -428,98 zf -428,98 z#
Powierzchnia gruntu {m? ) 13736 5891 12001 8690
Wplyw cechy na ceng 0,00 zt 357,48 zt 0,00 zt 357,48 zt
Poprawka ~357,48 24 0,00 zf -357,48 z/
Dostep do infrastruktury technicznej pelny niepeiny niepeiny petny
Whplyw cechy na cene 214,49 z 0,00 zt 0,00 zt 214,49 7}
Poprawka 214,49 zi 214,49 zI 0,00 z{
) . - $rednio
Dojazd do nieruchomosci korzystny korzystny korzystny korzystny
Wplyw cechy na cene 214,49 z 214,49 7 0,00 z 214,49 zt
Poprawka 0,00 zf 214,49 zi 0,00 zf
Suma poprawek -142,99 z{ 0,00 z1 -786,46 z¢
Cena jednostkowa skorygowana poprawkg 1206,53zt] 1316.,56 2 1515,04 z
Srednia cena jednostkowa nieruchomosci 1 346,04 zi
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Wartosc rynkowa prawa wiasnosci do nieruchomosci pofoZonych w Bydgoszczy przy Ul.
Toruniskiej, stanowigcych funkcjonalng catosc, oznaczonych w ewidencji gruntow jako
dzialki 18/1, 18/2 o tacznej powierzchni 13 736n7 (obreb Nr 0204) wynosi:

13736 m? x 1 346,04 zHm? = 18 489 205,44 7t
Przyjeto: 18 489 000 zi

Slovenie: osiemnascie milionow czterysta osiemdziesigt dziewied tysigey zlotych.

WARTOSC RYNKOWA PRZEDMIOTOWYCH NIERUCHOMOSC!I W STANIE
ISTNIEJACYM, WYNOSI:

18 489 000 zt

Slownie: osiemnascie miliondw czterysta osiemdziesigt dziewieé tysiecy zlotych,
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9. Klauzule i u: 3lenia 'oda. we

— Ninigjszy operat sporzgdzono w trzech jednobrzmigeych egzemplarzach, z ktdrych:

egz. Nr 112 otrzymuje Zleceniodawea
cgz. Nr 3 zachowuje Rzeczoznawca jako malterial archiwalny.

—  Operat sporzgdzono zgodnie z przepisami prawa i Powszechnymi Krajowymi Zasadami
Wyceny (PKZW)

— Opcrat move by¢ wykorzystany wylgeznie do celu okreslonego w p. 2. Autor wyceny nie
ponosi odpowiedzialnosei za wykorzystanie operatu bez jego zgody do innego celu niz cel.
dla ktorego zostal sporzadzony.

—  Podstawg do okreslenia stanu prawnego nieruchomosei stanowily udostepnione przez za-
mawiajgcego dokumenty i materialy.

—  Wycena opiera sie na ogledzinach nicruchomosci dokonanych podczas wizji lokalnej oraz na
informacjach i dokumentach udostepnionych przez Zleceniodawce.

— Ocena slanu technicznego budynku nie stanowi jego ckspertyzy techniczne;j.

— Autor wyceny nie bierze odpowiedzialnosei za wady ukryte nieruchomodci, ktérych wyste-
powania nie mogl stwierdzi¢ podczas jego ogledzin oraz na podstawie dokumentacji tech-
niczno — prawnej.

—  Qkreslona wartosé¢ rynkowa nieruchomos$ei nic uwzglednia podatkow (w tym podatku

VAT) i oplat.

— Obliczenia wykonanc zostaly z pomocg arkusza kalkulacyjnego ,,Excel”, w zaokrggleniu do

0,01 (arkusz ,.Excel’ zaokrggla w stosunku 4], 57).

Konicc operatu.
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10. Zalaczniki do operatu szacunkowego.

1) Wydruk ksiggi wieczystej z Centralnej Bazy Ksigg Wieczystych
2) Wypis z rejestru gruntow

3) Mapa cwidencyjna

4y Dokumentacja fotograficzna nieruchomoscei — stan istniejgey

5} Polisa ubezpicezeniowa
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