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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

1. OPIS PRZEDMIOTU WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$é gruntowa, potozona w m. Bydgoszczy przy
ul. Wodnej 6A na osiedlu Flisy. Stanowi jg dziatka ewidencyjna nr 27/2 obr. 0033
o powierzchni 0,0321 ha.

Zabudowana jest parterowym z poddaszem uzytkowym, niepodpiwniczonym
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym wybudowanym w zabudowie wolnostojgcej
w 2015 r. o tacznej powierzchni uzytkowej 83,36 m? oraz czescig budynku
mieszkalnego o powierzchni zabudowy 25 m? (pozostata cze$¢ budynku znajduje sie
na sasiedniej dzialce ewidencyjnej nr 27/1) wykorzystywanego, wg o$wiadczenia
wiasciciela, na cele biurowe.

Dla ww. nieruchomosci X Wydziat Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego
w Bydgoszczy prowadzi ksiege wieczysta nr BY1B/00184287/5.

Zgodnie z zapisami w ksiedze wieczystej, wtascicielem nieruchomosci jest Sebastian
Rybicki (Jan, Teresa) oraz Stefania Rybicka (Franciszek, Irena) we wspoélnosci
ustawowej majgtkowej matzenskiej w udziale 1/1.

Zakres wyceny obejmuje prawo witasnosci przedmiotowej nieruchomosci gruntowe;
zabudowanej wraz z cze$ciami sktadowymi.

2. CEL WYCENY
Okreslenie  wartosci  rynkowej  nieruchomosci, w celu jej zbycia,

w zwiazku z postepowaniem upadtosciowym prowadzonym pod sygn.
BY1B/GUp/19/2024 wobec Sebastiana Rybickiego.

3. SPOSOB OKRESLENIA WARTOSCI

Warto$¢ nieruchomo$ci zostata okreslona przy zastosowaniu podejscia
poréwnawczego, metody korygowania ceny $rednie;j.

4. WARTOSC PRZEDMIOTU WYCENY

Warto$é rynkowa prawa wiasnosci nieruchomos$ci wynosi:

Wi = 564 000 zt s

ARNCA M43
Stownie: pieéset szesédziesiat cztery tyé ga?cﬁzlgtych“
| ' % N

5. DATY ISTOTNE DLA OPERATU SZACUIQK

Data okreslenia stanu i wartoéci przedmiotu wyceny: 11.02.2025 r.
Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 18.02.2025 r.
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1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ gruntowa, potozona w m. Bydgoszczy przy
ul. Wodnej 6A na osiedlu Flisy. Stanowi ja dziatka ewidencyjna nr 27/2 obr. 0033
o powierzchni 0,0321 ha.

Zabudowana jest parterowym 2z poddaszem uzytkowym, niepodpiwniczonym
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym wybudowanym w zabudowie wolnostojgcej
w 2015 r. o tgcznej powierzchni uzytkowej 83,36 m? oraz czescig budynku
mieszkalnego o powierzchni zabudowy 25 m? (pozostata cze$¢ budynku znajduje sie
na sagsiedniej dzialce ewidencyjnej nr 27/1) wykorzystywanego, wg oswiadczenia
wiasciciela, na cele biurowe.

Dla ww. nieruchomosci X Wydziat Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego
w Bydgoszczy prowadzi ksiege wieczysta nr BY1B/00184287/5.

Zgodnie z zapisami w ksiedze wieczystej, wtascicielem nieruchomosci jest Sebastian
Rybicki (Jan, Teresa) oraz Stefania Rybicka (Franciszek, Irena) we wspolnosci
ustawowej majgtkowej matzenskiej w udziale 1/1.

Zakres wyceny obejmuje prawo wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci gruntowe;
zabudowanej wraz z czesciami sktadowymi.

2. CEL WYCENY

Okreslenie  wartosci  rynkowej  nieruchomosci, w celu jej  zbycia,
w zwigzku z postepowaniem upadiosciowym prowadzonym pod sygn.
BY1B/GUp/19/2024 wobec Sebastiana Rybickiego.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1. PODSTAWA FORMALNA

Podstawe formalng opracowania operatu szacunkowego stanowi zlecenie z dnia
10.02.2025 r.

Zleceniodawca: Julita Kasnowska Restrukturyzacje

Zleceniobiorca: Wycena Nieruchomosci Przemystaw Bukowski

3.2. PODSTAWY MATERIALNO-PRAWNE

- Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.
2024.1145 t.j. z p6zn. zmian.)

- Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 05 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz. U. z 2023 poz. 1832)

- Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U.2024.1061 t.j. z p6zn.
zmian.)

- Powszechne Krajowe Zasady Wyceny

3.3. ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH

- ewidencja gruntéw i budynkéw prowadzona przez Urzad Miasta w Bydgoszczy
Wydziat Mienia i Geodezji
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- ksiega wieczysta nr BY1B/00184287/5 prowadzona przez X Wydziat Ksiag
Wieczystych Sadu Rejonowego w Bydgoszczy

- studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Bydgoszczy

- umowy sprzedazy nieruchomosci

ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dn. 11.02.2025 r.

3.4. DATY ISTOTNE DLA OPERATU SZACUNKOWEGO

- data sporzgdzenia operatu szacunkowego — 18.02.2025 r.

- data, na ktérg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny — 11.02.2025 r.
- data, na ktérg okreslono stan przedmiotu wyceny — 11.02.2025 r.

- data dokonania ogledzin nieruchomosci — 11.02.2025 r.

4. OPIS | STAN NIERUCHOMOSCI

4.1. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

Stan prawny okres$lono na podstawie badania ksiegi wieczystej nr BY1B/00184287/5
prowadzonej przez X Wydziat Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego w Bydgoszczy.

Typ ksiegi:
Nieruchomos¢ gruntowa
Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)
1 DZ. KW./BY1B/3167/25/ 1 - 2025-01-22, 10:36:31 - SPROSTOWANIE
" OZNACZENIA / OBSZARU NIERUCHOMOSCI
Dziat I-O — Oznaczenie nieruchomosci:
Dziatki ewidencyjne:
Nr dziatki: 27/2
Obreb ewidencyjny: 33
Potozenie: wojewddztwo kujawsko-pomorskie, powiat M. Bydgoszcz, gmina Bydgoszez M.,
miejscowos¢ Bydgoszcz
Ulica: Wodna 6A
Sposdb korzystania: B — tereny mieszkaniowe
Przytgczenie: BY1B/00012683/5; 0,0321 ha
Obszar catej nieruchomosci: 0,0321 ha
Dziat I-Sp — Spis praw zwigzanych z wlasnoscia:
Brak wpisdw
Dziat Il:
Wiasciciel:
Sebastian Rybicki (Jan, Teresa) oraz Stefania Rybicka (Franciszek, Irena) we
wspolnosci ustawowej majgtkowej matzenskiej w udziale 1/1
Dziat Ill:
Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)
1 DZ. KW./BY1B /39319/24 / 1 - 2024-11-07, 10:25:51 - WPIS OGLOSZENIA
" UPADLOSCI
Ograniczone prawo rzeczowe: _
Nieodptatna i na czas nieoznaczony stuzebnos¢ przesytu, polegajgca na prawie
wejécia na niniejszg nieruchomo$¢ w celu wybudowania elementdéw sieci gazowej
zwigzanej z realizacjg przylgczenia oraz korzystania z nieruchomos$ci w zakresie
niezbednym do przesytania gazu, wykonywania wszelkich prac eksploatacyjnych na
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sieci gazowej, swobodnym dostepie stuzb gazowniczych, w tym przejazdu i przejscia
w celu usuniecia awarii, wykonania prac konserwacyjnych, rozbiorkowych,
modernizacyjnych i remontowych sieci gazowej na rzecz Pomorskiej Spofki
Gazownictwa Spétka z 0.0. z siedzibg w Gdarsku

Inny wpis:

Z niniejszej nieruchomoséci wszczeto egzekucje sadowg, ktérg prowadzi komornik
sadowy przy Sadzie Rejonowym w Bydgoszczy Patryk Hopcia w sprawie KM
3177/24 na rzecz ING Banku Slaskiego S.A. z siedzibg w Katowicach

Dziat IV:

Hipoteka umowna na sume 386 631,00 zt na rzecz ING Bank Slaski S.A. Oddziat w
Bydgoszczy z siedzibg w Katowicach

4.2. OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W EWIDENCJI GRUNTOW
| BUDYNKOW

- nr ksiegi wieczystej: BY1B/00184287/5

- wojewddztwo: kujawsko-pomorskie

- powiat: m. Bydgoszcz

- gmina: m. Bydgoszcz

- jednostka ewidencyjna: 046101_1, Miasto Bydgoszcz
- obreb: 0033

Dane dotyczace gruntow:

Ozn. uzyt. Powierzchnia
Numer dziatki | Adres lub potozenie i kont. Opisy uzytkéw uzytkéw | dziatki
klasyf. [ha] [ha]
Bydgoszcz, Tereny
s ul. Wodna 6a B mieszkaniowe 0,0321 g.0221

Dane dotyczgce budynkow:

Liczba Pow.
Nr ewid. bud. | Adres budynku Rodzaj wg KST kondygnacji zabudowy
nad/pod w m?
Bydgoszcz, .
118 ul. Wodna 84 budynek mieszkalny 2/ 67
Bydgoszcz, .
134 iil. Wodns 64 budynek mieszkalny 1/ 25

UWAGA: Zgodno$é danych w ewidencji gruntéw prowadzonej przez Prezydenta
Miasta Bydgoszczy z danymi z dziatu | ksiegi wieczystej w zakresie oznaczenia
nieruchomosci.
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4.3. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Dla przedmiotowego terenu nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego.

Zgodnie z uchwatg nr LXI11/1263/22 Rady Miasta Bydgoszczy z dnia 14 grudnia 2022
r. w sprawie Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Bydgoszczy, przedmiotowa dziatka gruntu znajdujg si¢ na obszarze
oznaczonym symbolem MN2: tereny mieszkalnictwa jednorodzinnego.

Zgodnie z art. 154. ust. 2 i 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami w przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie
nieruchomo$ci ustala sie na podstawie decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu. W przypadku braku planu miejscowego oraz decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu uwzglednia sie faktyczny sposéb
uzytkowania nieruchomosci lub ustalenia planu ogélnego gminy.

Zgodnie z art. 65 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw, Studia
uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmin zachowujg moc
do dnia wejscia w zycie planu ogéinego gminy w danej gminie, jednak nie dtuzej niz
do dnia 31 grudnia 2025 r., i stosuje sie do nich przepisy dotychczasowe.
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4.4. OPIS NIERUCHOMOSCI

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana, potozona przy
ul. Wodnej A, w zachodniej cze$ci miasta na osiedlu mieszkaniowym Flisy. Stanowi
ja dziatka ewidencyjna nr 27/2 o powierzchni 0,0321 ha.

Nieruchomo$é posiada bezposredni dostep do drogi publicznej, tj. ul. Wodnej
o nawierzchni ulepszonej z kostki brukowe;.

Uzbrojona jest w sieé¢ wodociggowa, kanalizacyjng, energetyczng oraz gazowa.
Nieruchomos$é¢ jest ogrodzona (ogrodzenie z siatki drucianej na stalowych stupkach,
brama wjazdowa automatyczna z elementéw stalowych). Ksztait nieruchomosci
nieregularny, waski. Teren dziatki ptaski, zachwaszczony, poro$nigty samosiejkami.

Nieruchomo$é zabudowana jest parterowym 2z poddaszem uzytkowym,
niepodpiwniczonym  budynkiem  mieszkalnym  jednorodzinnym.  Zgodnie
z o$wiadczeniem wiasciciela jego budowe rozpoczeto w 2012 r., natomiast zostata
ona zakoniczona w 2015 r. Budynek w zabudowie wolnostojgcej o {gcznej
powierzchni uzytkowej 83,36 m> Pétnocna i potudniowa $ciana budynku (bez
otworéw okiennych) znajduje sie w odlegtosci okoto 1,5 m od granicy dziatek
sasiednich. Budynek wybudowany z betonu komorkowego w 2012 r. Elewacja
budynku ocieplona, pokryta tynkiem oraz czesciowo na $cianach szczytowych
ozdobnymi ptytkami klinkierowymi. Dach konstrukcji drewnianej, ocieplony, kryty
dachéwka cementowsg. Strop zelbetowy, fundamenty betonowe. Schody wewnetrzne
na pietro drewniane na konstrukcji stalowej. Stolarka okienna PCW, drzwi
wewnetrzne ptytowe.

Instalacje w budynku: wodociggowa, kanalizacyjna, elekiryczna, centrainego
ogrzewania (piec gazowy dwufunkcyjny, grzejniki ptytowe oraz ogrzewanie
podiogowe na parterze), gazowa.

Zestawienie pomieszczen oraz ich powierzchni (na podstawie obmiaru wtasnego):

Powierzchnia | Powierzchnia .
Pomieszczenie| uzytkowa* | po podiodze Podtogi Sciany
[m’] [m’]
Parter
Pokoj | 2285 | 2285 | plytki | gtadzie malowane
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ceramiczne
Aneks ptytki ptytki ceramiczne, gtadzie
kuchenny %98 988 ceramiczne malowane
Przedpoke] piy |
pokdj 10,22 10,22 Satamilcars gtadzie malowane
tazienk ptytki . .
azienkaz WC 3,34 3,34 caraicare ptytki ceramiczne
Si ptytki .
ien 3,42 3,42 ceraniicane gtadzie malowane
Pietro
P ‘s panele .
rzedpokoj 3,54 3,54 podiogowe gtadzie malowane
, panele .
Pokoj 10,01 12,37 podiogowe gtadzie malowane
’ panele :
Pokdj 7,04 9,46 podiogowe gtadzie malowane
- panele ;
Pokdj 10,13 12,58 podlogowe gtadzie malowane
Lazienka 283 39 plytki ptytki ceramiczne, gtadzie
' ? ceramiczne malowane
SUMA 83,36 91,66

* Okreslona wg normy PN-70B-02365

Stan techniczny budynku dobry. Nie wymaga prac biezacych. Natomiast standard
wykonczenia: $redni. Budynek wg oéwiadczenia wiasciciela nieuzytkowany od ponad
5 lat. Media zostaty odtaczone. Na $cianach widoczne zagrzybienia. Instalacja
elektryczna wymaga wymiany.

UWAGA: Zleceniodawca nie udostepnit dokumentacji dotyczgcej zabudowy
nieruchomosci. Wg os$wiadczenia wtasciciela, budynek mieszkalny znajdujgcy sie na
dziafce zostal wybudowany zgodnie z prawem budowlanym i oddany do
uzytkowania.

Nadto, na nieruchomosci znajduje sie cze$¢ budynku mieszkalnego o powierzchni
zabudowy 25 m? (pozostata cze$¢ budynku znajduje si¢ na sasiedniej dziatce
ewidencyjnej nr 27/1). Podczas ogledzin nie udostgpniono wnetrza budynku. Wg
o$wiadczenia wiasciciela nieruchomosci, byt on wykorzystywany na cele biurowe.
Budynek parterowy z poddaszem nieuzytkowym, murowany, ocieplony. Stolarka
okienna PCW. Dach konstrukcji drewnianej kryty eternitem. Budynek wg
o$wiadczenia wiasciciela nieuzytkowany od ponad 5 lat.

Lokalizacja nieruchomoséci jest dos¢ dobra. Dobry dojazd do centrum miasta (okoto
45 km). W bezposrednim sasiedztwie znajduje si¢ zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, brak jest punktéw handlowo-ustugowych. Najblizszy dyskont
spozywczy jest w odlegtosci okoto 1,5 km. Przy ul. Miriskiej, ktéra jest prostopadty do
ul. Wodnej znajdujg sie przystanki komunikacji miejskiej. W niedalekiej odlegtosci, na
potudnie od nieruchomosci przebiega Kanat Bydgoski.

Dostep do infrastruktury publicznej, punktow handlowo-ustugowych gorszy.
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5. PRZEDSTAWIENIE SPOSOBU WYCENY

Uwzgledniajgc przepisy prawne, standardy zawodowe, stan rynku, cel wyceny oraz
rodzaj prawa do przedmiotowej nieruchomosci do okreslenia wartosci rynkowej
zastosowano podejscie poréwnawcze, metode korygowania ceny srednie;.

Zgodnie z art. 150 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami:

.Warto$é rynkowsg okresla sie dla nieruchomosci, ktére sg lub mogg by¢ przedmiotem
obrotu.”

Zgodnie z art. 151 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami:

Wartos¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny
mozna uzyskaé¢ za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach
rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajgcym, ktérzy majg stanowczy zamiar
zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie
w sytuacji przymusowej.”

Zgodnie z art. 153 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami:

,Podejscie poréwnawcze polega na okre$leniu wartosci nieruchomosci przy
zafoZzeniu, ze warto$é ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci
podobne, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze
wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej
oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek upfywu czasu. Podejscie
poréwnawcze stosuje sie, jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do
nieruchomos$ci wycenianej.”

Zgodnie z par. 4 rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05 wrzesnia
2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci:

,Przy stosowaniu podej$cia poréwnawczego konieczna jest znajomo$¢ cen
transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomoéci bedgcej przedmiotem
wyceny, a takze cech tych nieruchomos$ci wplywajgcych na poziom ich cen.

Zgodnie z par. 7 rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05 wrzesnia
2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci:

W podejéciu poréwnawczym stosuje sie metode poréwnywania parami, metode
korygowania ceny $redniej albo metode analizy statystycznej rynku.

Zgodnie z par. 8 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05
wrzesénia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci:

,Przy metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnari przyjmuje si¢ co najmniej
kilkanascie nieruchomogci podobnych, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i
dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci. Warto$é nieruchomosci okresla sie w drodze korekty Sredniej ceny
nieruchomoéci  podobnych ~w  zbiorze  stanowigcym podstawg  wyceny
wsp6tczynnikami korygujacymi wynikajgcymi z oceny wycenianej nieruchomosci w
odniesieniu do przyjetej skali ocen poszczegbinych cech rynkowych, z
uwzglednieniem pofozenia ceny $redniej w przedziale pomigdzy ceng minimaing i
ceng maksymalng.”

Wycena Nieruchomosci Przemystaw Bukowski, 85-791 Bydgoszcz ul. Golloba 1/20, tel. 691-859-645
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6. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Na potrzeby wyceny dokonano analizy lokalnego rynku nieruchomosci gruntowych
zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi.
Obszar rynku — miasto Bydgoszcz.
Okres badania cen — od stycznia 2023 r. do dnia wyceny
W badanym okresie popyt i podaz na przedmiotowym rynku byty zréownowazone
i w miare stabilne. W tym czasie zawarto kilkadziesigt umoéw sprzedazy
nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi, z czego do
dalszej analizy wybrano 29 z nich ze wzgledu na podobieristwo i wiarygodnos¢
transakcji.
Zestawienie nieruchomos$ci podobnych, na podstawie ktérych dokonano analizy
przedmiotowego rynku:

Powierzchnia . :
Nr Ulica e : spfzeerzlaaiy I2yHawe POV\:;:;:;(?I‘I[& Cenalm’ skocr‘:xv';;j'm2
sprzedazy [24] bu[drz;;ku [m?] [z8] [21]
1 Trentowskiego | 13.04.2023| 459000 108 393 4250,00 | 4639,58
2 Ostroroga 23.01.2023| 310000 72 475 4305,56 | 4754,05
3 Deszczowa 31.05.2023 | 465000 102,4 495 4541,02 4919,43
4 Pogodna 15.02.2023 | 460000 100 392 4600,00 5060,00
5* Zachodnia 10.10.2023 | 230000 100 550 4600,00 | 4906,67
6 Biedaszkowo 16.06.2023 | 490000 100 696 4900,00 5308,33
7 tubinowa 07.07.2023 | 515000 102,5 308 5024,39 5422,15
8 Zubrowa 31.08.2023| 515000 100 400 5150,00 5514,79
9 Glinki 04.01.2024 | 530000 102 272 5196,08 5477,53
10 Jarzgbkowa 03.10.2023 | 500000 929 434 5382,13 5740,94
11 Okélna 19.12.2023| 400000 74 570 5405,41 5720,72
12 Pokiadowa 05.07.2023 | 560000 103 150 5436,89 5867,31
13 Zachodnia 18.09.2023 | 575000 104 460 5528,85 5920,47
14 Saperéw 29.12.2023| 500000 88 223 5681,82 5989,58
15 Borsucza 26.02.2024 | 600000 102,43 432 585766 | 6150,54
16 Wierzbowa 11.12.2023| 630000 105 472 6000,00 | 6350,00
17 Przepidrecza 14.07.2023| 600000 98,64 443 6082,73 6564,27
18 Laurowa 12.09.2023 | 430000 70 649 6142,86 | 6577,98
19 Botaniczna 23.02.2024 | 530000 85,54 394 6195,93 | 6505,73
20 Pruszkowska 21.06.2024 | 630000 98 544 642857 | 6642,86
21 Warynskiego 17.04.2024 | 610000 94,35 152 6465,29 6734,68
22 Kogucia 19.12.2023| 490000 75 612 6533,33 | 6914,44
23 Akacjowa 10.07.2023| 686000 103 482 6660,19 | 7187,46
24 Gawronia 11.08.2023| 640000 94,87 215 6746,07 7252,03
25 Kormoranéw 12.01.2024 | 590000 85,6 133 6892,52 7265,87
26 Platynowa 18.08.2023 | 775000 108,8 219 7123,16 7657,40
27 Zeromskiego 27.10.2023| 680000 90 503 7555,56 | 8059,26
28 Komandoséw 02.07.2024| 760000 96 239 7916,67 8147,57
29 Kasztanowa 04.03.2024 | 800000 94 359 8510,64 8900,71
* Sprzedano udziat 1/2

W badanym okresie stwierdzono zmiane cen nieruchomosci wskutek uptywu czasu
na poziomie 5%/rok. W wyniku tej analizy stwierdzono, ze ceny trangakcyjne
podobnych nieruchomosci gruntowych zabudowanych zawierajg sie w granicach od
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4 639,58 do 8 900,71 zt/m?2, $rednio 6 281,12 z/m? powierzchni uzytkowej budynku.
Zakres cen AC wynosi 4 261,13 z/m2. Czynnikami wptywajgcymi na zmiany poziomu
cen na przedmiotowym rynku sa: standard wykonczenia (waga 30%), lokalizacja
szczegotowa (waga 15%), stan techniczny budynku (waga 20%), dodatkowa
zabudowa (waga 10%), powierzchnia dziatki (waga 20%) oraz dojazd do
nieruchomosci (waga 5%). Wagi cech rynkowych ustalono na podstawie obserwacji
preferencji potencjalnych nabywcédw nieruchomo$ci na przedmiotowym rynku
lokalnym.

Na potrzeby niniejszej wyceny przyjeto nastepujaca skale oceny cech rynkowych:

Cecha Skala Opis
dobry dobrze prowadzona gospodarka remontowa
standard wykonczenia sredni przecietnie prowadzona gospodarka remontowa
niski stabo prowadzona gospodarka remontowa
N korzystna | korzystne potozenie w obregbie miasta
lokalizacja szczegolowa Srednia przecietne potozenie w obrebie miasta
dobry dobrze prowadzona gospodarka remontowa
stan techniczny $redni $rednio prowadzona gospodarka remontowa
niski stabo prowadzona gospodarka remontowa
korzystna | wystepuje dodatkowa zabudowa
dodatkows Zabudowa niekorzystna | brak dodatkowej zabudowy
" ; — $rednia 500 — 700 m?2
powierzchnia dziatki sl 130 — 500 m2
; ; x korzystny |droga utwardzona
dojazd do nieruchomosci niekorzystny | droga gruntowa

7. OKRESLENIE WARTO$CI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

Zestawienie cech rynkowych nieruchomosci wycenianej oraz nieruchomosci o cenie
minimalnej i maksymalnej:

Cecha Nieruchqmoéé Nieruch_o[noéé o cenie | Nieruchomosé o f:enie
wyceniana minimalnej maksymalnej
standard wykoriczenia $redni niski dobry
lokalizacja szczegdtowa $rednia $rednia korzystna
stan techniczny dobry niski $redni
dodatkowa zabudowa korzystna niekorzystna korzystna
powierzchnia dziakki mata mata mata
dojazd do nieruchomosci korzystny korzystny korzystny

Na badanym rynku lokalnym zanotowano nastepujgce ceny za 1 m? powierzchni

uzytkowej budynku:
Ce =6281,122z
Cmin =4639,58 zt
Cmax =8 900,71 zt

Obliczenie warto$ci wspétczynnikéw korygujgcych:

Cmin / C&r= 0,739

Cmax/ Csr = 1,417

Wycena Nieruchomosci Przemystaw Bukowski, 85-791 Bydgoszcz ul. Golloba 1/20, tel. 691-859-645
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Obliczenie warto$ci wspétczynnikéw korygujacych dla wycenianej nieruchomosci:

Wartosci

Zakres wspolezynniko
Cecha Wagao/cechy wspoétczynnikow P wc?l’a

[%] korygujacych nieruchomosci

wycenianej

standard wykoniczenia 30 0,221 0,425 0,323
lokalizacja szczegdlowa 15 0,111 0,213 0,111
stan techniczny 20 0,148 0,283 0,283
dodatkowa zabudowa 10 0,074 0,142 0,142
powierzchnia dziatki 20 0,148 0,283 0,148
dojazd do nieruchomosci 5 0,037 0,071 0,071
suma 1,078

Warto$é rynkowa 1 m? powierzchni uzytkowej wycenianego budynku wynosi:

WR 1m2 = Csr- ¥ Ui
WR1m? =6 281,12 zt - 1,078 =6 771,04 zt

Wartoé¢ rynkowa wycenianej nieruchomos$ci wynosi:
Wr=WR 1m? - Puz

WRr= 6 771,04 zt/m? - 83,36 m? = 564 433,89 zt
przyjeto: 564 434 zt

8. WYNIK KONCOWY WYCENY

Oszacowana warto$é rynkowa wycenianej nieruchomosci dla przyjgtego celu wyceny
odpowiada cenom uzyskiwanym na lokalnym rynku nieruchomosci do niej
podobnych.

9. KLAUZULE | USTALENIA DODATKOWE

a) operat sporzadzony zostat zgodnie z przepisami prawa i Powszechnymi
Krajowymi Zasadami Wyceny

b) operat moze byé wykorzystany wytgcznie dla celu okreslonego w operacie

c) autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci wobec oséb trzecich,
w szczegdlnosci z tytutu wykorzystania operatu w innym celu, anizeli zostat on
sporzadzony

d) zaktada sie, ze autorowi operatu sg znane wszystkie okolicznosci majgce wptyw
na oszacowang wartos¢

e) oszacowana warto$¢ rynkowa nieruchomosci nie uwzglednia podatkéw i opfat,
jakie potencjalny nabywca nieruchomosci bedzie zobowigzany zaptacic w
zwiazku z jej nabyciem, w tym podatku VAT

Wycena Nieruchomosci Przemystaw Bukowski, 85-791 Bydgoszcz ul. Golloba 1/20, tel. 691-8598-645
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h)

powierzchnia uzytkowa budynku zostata okreslona na podstawie obmiaru
witasnego wg normy PN-70B-02365

Zleceniodawca nie udostepnit dokumentacji dotyczacej zabudowy nieruchomosci.
Wg os$wiadczenia wiasciciela, budynek mieszkalny znajdujgcy sie na dziatce
zostat wybudowany zgodnie z prawem budowlanym i oddany do uzytkowania.

na nieruchomosci znajduje sie cze$¢ budynku mieszkalnego o powierzchni
zabudowy 25 m? (pozostata cze$¢ budynku znajduje sie na sgsiedniej dziatce
ewidencyjnej nr 27/1); podczas ogledzin nie udostepniono wnetrza budynku;
wg oswiadczenia witasciciela nieruchomosci, byt on wykorzystywany na cele
biurowe; podczas wyceny zatozono, Zze standard wykonczenia dodatkowej
zabudowy (nieprzeznaczonej na cele mieszkalne) nie ma wptywu na wartos¢
rynkowg nieruchomosci

zgodnie z art. 156 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (tekst jednolity Dz.U. Nr 102 z 2010 r., poz. 651, z
pbzniejszymi zmianami) ,Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu,
dla ktérego zostat sporzgdzony, przez okres 12 miesiecy od daty jego
sporzadzenia, chyba ze wystgpity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne
zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154"

10. WYKAZ ZALACZNIKOW

Zatgcznik nr 1 — Wydruk z ksiegi wieczystej

Zatacznik nr 2 — Wypis z rejestru gruntéw (uproszczony)
Zatgcznik nr 3 — Mapa ewidencyjna

Zatacznik nr 4 — Protokot z ogledzin nieruchomosci
Zatgcznik nr 5 — Dokumentacja fotograficzna

Zatgcznik nr 6 — Polisa OC

Operat zawiera 14 stron numerowanych oraz 6 zatgcznikow
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Firefox https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczyste/po...

TRESC KSIEGI WIECZYSTE) NR BY1B/00184287/5, STAN Z DNIA 2025-02-12 09:05

prowadzonej przez SAD REJONOWY W BYDGOSZCZY, X WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - BY1B

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA
Dziat 1-0 Dziat 1-Sp Dziatll  Dziall Dziatlv = |

DZIAL 1-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI
Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)
1. DZ. KW. / BY1B / 3167 / 25 / 1 - 2025-01-22, 10:36:31 - SPROSTOWANIE OZNACZENIA / OBSZARU NIERUCHOMOSCI

Nr podstawy
wpisu
Numer biezgcy nieruchomosci 1 1
Dziatki ewidencyjne
Nr podstawy
i 7  wpisu
Numer dziatki 27/2 _ 1
Obreb ewidencyjny (numer) 33
Potozenie (numer porzgdkowy / wojewddztwo, powiat, Lo. 1 1 KUJAWSKO-POMORSKIE, M. BYDGOSZCZ, BYDGOSZCZ
gmina, miejscowosc) Bt M., BYDGOSZCZ
Ulica _ WODNA 6A
Sposéb korzystania B - TERENY MIESZKANIOWE
Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktérej odfgczono dziatke, BY1B /00012683 /5, 0,0321 HA
obszar)
Nr podstawy
~ wpisu
Obszar catej nieruchomosci 10,0321 HA 1
DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU
Nr podstawy
wpisu | _
1 WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW Z WYRYSEM Z MAPY EWIDENCY]NE], 2010-05-04, PREZYDENT MIASTA BYDGOSZCZY,

BYDGOSZCZ; 5

(podstawa oznaczenia, data sporzqdzenia, nozwa organu, siedziba organu; potozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./BY1B/00010672/10/001, 2010-05-11 13:35:49, 2010-05-13-10.21.38.871796, NIE, 1-4,8-9

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku - numer karty akt)

1z1 12.02.2025, 09:05
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TRESC KSIEGI WIECZYSTEJ NR BY1B/00184287/5, STAN Z DNIA 2025-02-12 09:05

prowadzonej przez SAD REJONOWY W BYDGOSZCZY, X WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - BY1B

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dziat -0 Dziat I-Sp Dziat 1l Dziat Il Dziat IV |
DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA
BRAK WPISOW
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Firefox

1z1

https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczyste/po...

TRESC KSIEGI WIECZYSTE) NR BY1B/00184287/5, STAN Z DNIA 2025-02-12 09:05

prowadzonej przez SAD REJONOWY W BYDGOSZCZY, X WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - BY1B

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dziat I-0 Dziat I-Sp Dziat Il Dziat lil Dziat IV
DZIAL Il - WEASNOSC ;
Wiasciciele -

Nr podstawy

k.. - wpisu

Lista wskazari udziatéw w prawie (numer udziatuw | 2 11 WSPOLNOSC USTAWOWA 4

prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj wspolnosci) Byt MAJATKOWA MAEZENSKA

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, imie ojca, imie matki, SEBASTIAN RYBICKI, JAN, TERESA, 74122702357

PESEL) e i
Nr podstawy

L2 - wpisu

Lista wskazari udziatéw w prawie (numer udziauw | 2 1 WSPOLNOSC USTAWOWA 4

prawie/ wielko$¢ udziatu/rodzaj wspéinosci) el MAJATKOWA MAEZENSKA

Osoba fizyczna (Imig pierwsze nazwisko, imig ojca, imig matki,  greeAniA RYBICKA, FRANCISZEK, IRENA, 57110601742

PESEL)

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy |
wpisu

4 UMOWA SPRZEDAZY NIERUCHOMOSCI, 913/2010, 2010-05-31, JAROSEAW NIESOBSKI, BYDGOSZCZ; 21-24

(tytuf aktu, numer rep A, data sporzqdzenia, notariusz - imie/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba; potoZenie dokumentu - numer

karty akt)
DZ. KW./BY1B/00012595/10/001, 2010-06-01 12:11:24, 2010-06-02-13.26.34.288166, NIE, 21-24

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku - numer karty akt)

12.02.2025, 09:06



Firefox https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczyste/po...

TRESC KSIEGI WIECZYSTE) NR BY1B/00184287/5, STAN Z DNIA 2025-02-12 09:06

prowadzonej przez SAD REJONOWY W BYDGOSZCZY, X WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - BY1B

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dziat I-0 Dziat I-Sp Dziat Il Dziat 1l Dziat IV
DZIAL 11l - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)
1. REP.C./ KOMO / 161790 / 24 - 2024-10-08, 13:23:45

1.1 DZ.KW./BY1B /35595 /24 /1 - 2024-10-08, 13:36:19 - WPIS WSZCZECIA EGZEKUC])I
Z. DZ. KW./ BY1B / 39319 / 24 / 1 - 2024-11-07, 10:25:51 - WPIS OGLOSZENIA UPADLOSCI

Lp. 1. . Nr _podstawy
wpisu

Numer wpisu 1 12

Rodzaj wpisu OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE

NIEODPEATNA | NA CZAS NIEOZNACZONY StUZEBNOSC
PRZESYLU, POLEGAJACA NA PRAWIE WEJSCIA NA NINIEJSZA
NIERUCHOMOSC W CELU WYBUDOWANIA ELEMENTOW SIECI
GAZOWE] ZWIAZANE] Z REALIZACJA PRZYEACZENIA ORAZ
KORZYSTANIA Z NIERUCHOMOSCI W ZAKRESIE NIEZBEDNYM
Tresé wpisu DO PRZESYEANIA GAZU, WYKONYWANIA WSZELKICH PRAC
EKSPLOATACY]NYCH NA SIECI GAZOWE], SWOBODNYM
DOSTEPIE SLUZB GAZOWNICZYCH, W TYM PRZEJAZDU |
PRZEJSCIA W CELU USUNIECIA AWARII, WYKONANIA PRAC
KONSERWACY]NYCH, ROZBIORKOWYCH,
MODERNIZACYJNYCH | REMONTOWYCH SIECI GAZOWE].
POMORSKA SPOLKA GAZOWNICTWA SPOLKA Z

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna Lp. 1. OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA, GDANSK,

niebedaca osobg prawna (nazwa, siedziba, REGON)

19281162000047
DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU J
Nr podstawy
wpisu _ _ _
12 OSWIADCZENIE O USTANOWIENIU SEUZEBNOSCI, 1648/2013, 2013-04-19, ANNA MROTEK, BYDGOSZCZ; 61-62
(tytuf aktu, numer rep A, data sporzqdzenia, notariusz - imie/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba; pofoZzenie dokumentu - numer
karty akt)

DZ. KW./BY1B/00010589/13/001, 2013-04-19 11:10:34, 2013-04-22-15.57.29.305934, NIE, 61-62
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku - numer karty akt)

_Powrét |
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TRESC KSIEGI WIECZYSTEJ NR BY1B/00184287/5, STAN Z DNIA 2025-02-12 09:06
prowadzone] przez SAD REJONOWY W BYDGOSZCZY, X WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - BY1B

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

[Dziat -0 Dziat I-Sp Dziatll  Dziatll Dziat IV
DZIAL IV - HIPOTEKA

Lp. 1. . Nr podstawy
i - wpisu

Numer hipoteki (roszczenia) - 3 9

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA

386631,00 (TRZYSTA OSIEMDZIESIAT SZESC TYSIECY SZESCSET
TRZYDZIESCI JEDEN) Zt.

SPLATA KREDYTU, ODSETEK, MARZY, KOSZTOW
POSTEPOWANIA ORAZ ROSZCZEN Z TYTULU OPEAT |
PROWIZJI, UMOWA NR 780050137513920 Z DNIA 22
SIERPNIA 2012 R.

Suma (stownie), waluta

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer
wierzytelnosci / wierzytelnos¢, stosunek prawny)

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna
niebedaca osobg prawna (nazwa, siedziba, REGON)

ING BANK SLASKI SPOLKA AKCYJNA ODDZIAL W

*1 BYDGOSZCZY, KATOWICE, 27151430900000

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpisu
9 'OSWIADCZENIE BANKU, 2012-08-22, ING BANK SLASKI SPOLKA AKCYJNA Z SIEDZIBA W KATOWICACH ODDZIAL W
BYDGOSZCZY; 43
(wskazanie podstawy, data wydania, wystawca; pofozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./BY1B/00020864/12/001, 2012-08-23 08:41:40, 2012-08-24-13.24.05.091258, NIE, 40-41
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku - numer karty akt)

Ll 12.02.2025, 09:06



Prezydent Miasta Bydgoszczy Wojewddztwo: kujawsko-pomorskie

ul. Jezuicka 1 Powiat: M. BYDGOSZCZ
85-102 Bydgoszcz Gmina: M. Bydgoszcz
tel. 52 5858367 Jednostka ewidencyjna: 046101_1, Miasto Bydgoszcz

Obreb: 0033, 0033
Nr kancelaryjny: WMG-1.6621.608.2025

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
UPROSZCZONY

Nr jednostki rejestrowej: G.120

I‘I?(YB!GKI SEBASTIAN (JAN TERESA)
Zam.: 85-452 BYDGOSZCZ, Sowia 1 lok. 21
RYBICKA STEFANIA (FRANCISZEK IRENA)
Zam.: 85-452 BYDGOSZCZ, Sowia 1 lok. 21

2712 BYDGOSZCZ, WODNA 6a tereny mieszkaniowe B 0,0321 0,0321

Identyfikator dzialki: 046101_1.0033.27/2
Numer KW: BY1B/00184287/5

Dok. potwierdzajgcy wiasnosé:

Dok. okreélajgce inne prawa:

Razem:l 0,0321 | 0,0321

BUDYNKI NIESTANOWIACE ODREBNEGO OD GRUNTU PRZEDMIOTU WLASNOSCI

e i » PR |
A T

BYDGOSZCZ, WODNA 6a budynek mieszkalny 2/ 67 0 0

Numer KW: BY1B/00184287/5
Dok. potwierdzajgcy wiasnosé:
Dziatki: 046101_1.0033.27/2
Nr arkusza mapy:
Pow. uzyt. lokali odreb.: om?2

Pow. uzyt. lok. niewyod.: Om?

\ s L
118 | 046101_1.0033.118_BUD

Pow. uzyt. pom. przyn.:
Liczba ujaw. sam. lokali: 0
Informacje dodatkowe: Poprzedni identyfikator budynku: 046101_1.0033.27/2.2_BUD

134 | 046101_1.0033.134 BUD | BYDGOSZCZ, WODNA 6a budynek mieszkalny 1/ 25 0 0




Numer KW: BY1B/00184287/5
Dok. potwierdzajgcy wilasno&é:
Dziatki: 046101_1.0033.27/2

Nr arkusza mapy:
Pow. uzyt. lokali odreb.:
Pow. uzyt. lok. niewyod.:
Pow. uzyt. pom. przyn.:

Liczba ujaw. sam. lokali: 0

Informacje dodatkowe: Poprzedni identyfikator budynku: 046101_1.0033.27/2.1_BUD

Razem: 92 | 0 | 0

Sporzadzit(a): Klaudia Wagner, wedfug stanu na dzieri: 2025-02-13
Nr zlecenia: WMG-1.647-1/2025

2025-02-13, (dokument podpisany. elektronicznie]..,

(Imie i Nazwisko oraz stanowisko siuzbowe osoby
reprezentujacej organ)
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Data sporzadzenia wydruku: 2/13/2025, Sporzadzit: Leszek Cieslak



Zatagcznik nr 4 Bydgoszcz, dnia 11.02.2025 r.

PROTOKOL Z OGLEDZIN NIERUCHOMOSCI

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$é gruntowa zabudowana, potozona przy
ul. Wodnej 6A, w zachodniej cze$ci miasta na osiedlu mieszkaniowym Flisy. Stanowi
ja dziatka ewidencyjna nr 27/2 o powierzchni 0,0321 ha.

Nieruchomo&é posiada bezposredni dostep do drogi publicznej, tj. ul. Wodnej
o nawierzchni ulepszonej z kostki brukowe;.

Uzbrojona jest w sie¢ wodociggowa, kanalizacyjna, energetyczng oraz gazowa.
Nieruchomo$é jest ogrodzona (ogrodzenie z siatki drucianej na stalowych stupkach,
brama wjazdowa automatyczna z elementéw stalowych). Ksztait nieruchomosci
nieregularny, waski. Teren dziatki ptaski, zachwaszczony, poroénigty samosiejkami.

Nieruchomo$é zabudowana jest parterowym z poddaszem uzytkowym,
niepodpiwniczonym budynkiem mieszkalnym  jednorodzinnym. Zgodnie
z o$wiadczeniem wiasciciela jego budowe rozpoczeto w 2012 r., natomiast zostata
ona zakonczona w 2015 r. Budynek w zabudowie wolnostojgce] o {fgcznej
powierzchni uzytkowej 83,36 m2 Pdinocna i potudniowa $ciana budynku (bez
otworéw okiennych) znajduje sie w odlegtosci okoto 1,5 m od granicy dziatek
sgsiednich. Budynek wybudowany z betonu komérkowego w 2012 r. Elewacja
budynku ocieplona, pokryta tynkiem oraz czesciowo na $cianach szczytowych
ozdobnymi ptytkami klinkierowymi. Dach konstrukcji drewnianej, ocieplony, kryty
dachéwkg cementowg. Strop zelbetowy, fundamenty betonowe. Schody wewnetrzne
na pietro drewniane na konstrukcji stalowej. Stolarka okienna PCW, drzwi
wewnetrzne ptytowe.

Instalacie w budynku: wodociggowa, kanalizacyjna, elektryczna, centralnego
ogrzewania (piec gazowy dwufunkcyjny, grzejniki ptytowe oraz ogrzewanie
podtogowe na parterze), gazowa.

Zestawienie pomieszczen oraz ich powierzchni (na podstawie obmiaru wtasnego):

Powierzchnia | Powierzchnia ]
Pomieszczenie| uzytkowa* | po podiodze Podtogi Sciany
[m?] [m?]
Parter
- phytki .
Pokdj 22,85 22,85 ceramiczne gtadzie malowane
Aneks 998 098 ptytki ptytki ceramiczne, gtadzie
kuchenny ’ ; ceramiczne malowane
iz plytki .
Przedpokoj 10,22 10,22 seramiczne gtadzie malowane
: ptytki ' ;
tazienka z WC 3,34 3,34 WO ptytki ceramiczne
. ptytki ;
Sien 3,42 3,42 GaraII A gtadzie malowane
Pietro
> panele .
Przedpokdj 3,54 3,54 podiogowe gtadzie malowane
2 panele :
Pokdj 10,01 12,37 podlogowe gtadzie malowane




Pokéj 7,04 9,46 ; 0%?35&3 gtadzie malowane
Pokéj 10,13 12,58 po%?gge& . gtadzie malowane
4 phytki ptytki ceramiczne, gtadzie
tazienka 2,83 3,9 ceramiczne malowane
SUMA 83,36 91,66

* Wyliczona wg normy PN-70B-02365

Stan techniczny budynku dobry. Nie wymaga prac biezacych. Natomiast standard
wykoriczenia: $redni. Budynek wg o$wiadczenia wiasciciela nieuzytkowany od ponad
5 lat. Media zostaty odtgczone. Na $cianach widoczne zagrzybienia. Instalacja
elektryczna wymaga wymiany.

UWAGA: Zleceniodawca nie udostepnil dokumentacji dotyczgcej zabudowy
nieruchomoéci. Wg o$wiadczenia wtasciciela, budynek mieszkalny znajdujacy si¢ na
dziatce zostat wybudowany zgodnie z prawem budowlanym i oddany do
uzytkowania.

Nadto, na nieruchomosci znajduje sie czes¢ budynku mieszkalnego o powierzchni
zabudowy 25 m? (pozostata cze$¢ budynku znajduje sie na sagsiedniej dzialce
ewidencyjnej nr 27/1). Podczas ogledzin nie udostepniono wnetrza budynku. Wg
o$wiadczenia wiasciciela nieruchomosci, byt on wykorzystywany na cele biurowe.
Budynek parterowy z poddaszem nieuzytkowym, murowany, ocieplony. Stolarka
okienna PCW. Dach konstrukcji drewnianej kryty eternitem. Budynek wg
o$wiadczenia wtasciciela nieuzytkowany od ponad 5 lat.

Lokalizacja nieruchomosci jest do$¢ dobra. Dobry dojazd do centrum miasta (okoto
45 km). W bezposrednim sasiedztwie znajduje si¢ zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, brak jest punktow handlowo-ustugowych. Najblizszy dyskont
spozywczy jest w odlegtosci okoto 1,5 km. Przy ul. Miriskiej, ktéra jest prostopadta do
ul. Wodnej znajduja sie przystanki komunikacji miejskiej. W niedalekiej odlegtosci, na
potudnie od nieruchomosci przebiega Kanat Bydgoski.

Dostep do infrastruktury publicznej, punktéw handlowo-ustugowych gorszy.

——




Zatgcznik nr 5 Bydgoszcz, dnia 11.02.2025 r.

DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA

Stan techniczny budynku mieszkalnego oraz standard jego wykorczenia







Stan techniczny budynku, w ktérym znajduje sie pomieszczenie biurowe
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ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:

Wycena Nieruchomosci Przemystaw
Bukowski

85-791 Bydgoszcz, Golloba 1/20

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczef SA

Nr polisy SRM0017671

zgodne z Rozporzadzeniem Ministra Finansow z dnia 26 kwietnia 2019 r.
w sprawie obowiazkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilne;
przedsiebiorcy prowadzgcego dziatalnosé w zakresie czynnosci
rzeczoznawstwa majatkowego (Dz. U. 2 2019 r. poz. 805)

na okres: 15/01/2025 - 14/01/2026

na sume gwarancyjng: 25 000 EUR

stownie: dwadziescia piec tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 146.00 PLN

Lidia iExpert.pl Spotka Akeyina
Al Jerozolimskie 99 lok. 32
02-001 Warszawa
Sy bl Ubepisczsh KRS 0000426530, REGON 140437850
NIP 525-235-52-48

iExpert.pl SA | www.iex
A
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