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Operat szacunkowy
stanowigcy autorskq opinig o wartosci nieruchomosci zabudowanej
polozonej w Bydgoszczy przy ul. M. Kopernika 1 jako przedmiotu

prawa witasnosci Uniwersytetu Kazimierza Wielkiego stanowigca

KW BYI1B/00032608/2.
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Wyciqg z operatu szacunkowego.

Oznaczenie nieruchomosci:
wojewddztwo: kujawsko — pomorskie,
Jjednostka ewidencyjna: Bydgoszcz, obreb 167
polozenie — ul Kopernika nr 1

Forma wladania: prawo wiasnosci Udziat 1/1
Uniwersytet Kazimierza Wielkiego w Bydgoszcz

Opis nieruchomosci:
- nieruchomos¢ opisana jako dziatka nr 12/4 — 0,6308ha
KW BY1B/00032608
- zabudowana budynkiem uzytkowym o charakterze oswiatowym
- powierzchnia zabudowy — pz 1.733 m’
- powierzchnia uzytkowa — pu 4.792,1 m’
Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania -
” Srodmiescie-Sielanka”: zabudowa ustugowa z zakresu oswiaty,
nauki i szkolnictwa wyzszego.
Informacja o wycenie:
cel wyceny. zgodnie zleceniem dla potrzeb Zleceniodawcy.
rodzaj wartosci: wartos¢ rynkowa,
data sporzqdzenia operatu: 29.07.2015r

Oszacowana wartos¢ rynkowa nieruchomosci zabudowanej

Lp | Wyszczegdlnienie: Opis Wartosé z1

1 2. 3 ; 4
! | Dziatka nr 12/4 0,6308 m? | 4.053.200 zt
obreb 0167

2 (Budnekzblokonany |4 993 i 115,960,200 5t
oswiaty,nauki, kultury
Copernicanum p.u.

Razem: 20.013.400 71

Autor operatu: mgr inz. W. Ligia Makarczyk

Wyciqg przekazano organowi prowadzgcemu kataster nieruchomosci.

Mgr inz. Wactawa Ligia Makarczyk
Rzeczoznawea Majgtkowy — uprawnienia zawodowe Nr 220 MGPiB
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1. Informacje ogélne.

1. Zamawiajgcy:
Uniwersytet Kazimierza Wielkiego w Bydgoszczy
85-065 Bydgoszcz ul Chodkiewicza 30.

2. Autor opracowania:

mgr inz. W. Ligia Makarczyk
Rzeczoznawca Majgtkowy
Uprawnienia zawodowe Nr 220 MGPiB.
Mgr inz. budownictwa lgdowego.
Uprawnienia budowlane WBUIA nr 23/1965
Polisa PZU Seria F Nr 0007546 ubezpieczenia odpowiedzialnosci zawodowey.

3. Przedmiof opracowania:
Wycena nieruchomosci gruntowych opisanych nastepujgco:

L ... |Powierzchnia | Ksiega
Obreb | Polozenie/ ulica Nr dzialki dzialki ha wieczysta

R

4

0167 |ul. Kopernika nr 1 12/4 06308 ha KW32608

4. Cel wyceny:

Ustalenie wartosci rynkowej nieruchomosci zgodnie z Zleceniem z dnia 23.07.2015r
Uniwersytetu Kazimierz Wielkiego w Bydgoszczy.

3. Podstawa prawna.

«  Ustawa z 21 sierpnia 1997y o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2014r; poz. 518 z
pozniejszymi zmianami).

. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego , Srodmiescie- Sielanka 7 w
Bydgoszezy. Uchwata Nr XIII Rady Miasta Bydgoszczy z dnia 29 czerwea 2 011v.

« Rozporzqdzenie Rady Ministrow z dn. 21 wrzesnia 2004r sprawie wyceny nieruchomosci

i sporzqdzania operatu szacunkowego ( Dz. U. 2004 nr 207, poz.2109 zmiany Dz U.
2005 nr 196, poz. 1628, 2011 Dz. U. nr 163, poz. 985).

6. Zrédia danych merytorycznych.

* Wyrys z mapy ewidencyjnej oraz z wypis z rejestru gruntow.

» Decyzja Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow. Panstwowa Stuzba Ochrony Zabytikow
Oddzial w Bydgoszezy z dnia 5.05.1992r L.dz. 454/92 w sprawie wpisania dobra kultury
do rejestru zabytkow.

» Powszechne Krajowe Zasady Wycen jako standardy przyjete na posiedzeniu Rady Krajo-
wej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych.

» Biuletyn cen obiektow budowlanych BCO II 2015y Osrodek Wdrozen Ekonomiczno —
Organizacyjnych Budownictwa Promocja Sp. z 0.0. w Warszawie.

» Literatura wydawana pod auspiciami Polskiej Federacfi Rzeczoznawcéw Majgtkowych
oraz materialy z konferencji i szkolen zawodowych.

» Whioski z wizji na nieruchomosci.

* Informacje Zleceniodawcy przyjete w operacie uznano za wiarygodne.

« Informacje z rynku lokalnego dotyczgce obrotu nieruchomosciami gruntowymi o para -
metrach cenotworczych porownywalnych do przedmiotu wyceny.

Mer ins. Waclawa Ligia Makarczyk
Rzeczoznawca Majqgthowy — uprawnienia zawodowe Nr 220 MGPIB
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I1. Opis nieruchomosci.

1. Stan prawny nieruchomosci.

Ksiega wieczysia BY1B/00032608 -

Wedtug Centralnej informacji ksigg wieczystych Sqd Rejonowy X Wydzial Ksiqg Wieczystych
w Bydgoszczy prowadszi ksigge wieczystg BY1B/00032608/2
Dzial I -0 ,, Oznaczenie nieruchomosci
Polozenie — Wojewddztwo: Kujawsko — pomorskie. M. Bydgoszcz.
Qznaczenie. Miedzy innymi
- Dziatka 12/4; obreb 167. Polozenie ul. Kopernika 1.
- Sposdb korzystania - Bi inne tereny zabudowane.
- Qbszar 0,6308 ha.

Dzial I- SP.,, Spis praw zwigzanych z wiasnosciq.” Brak wpiséw.
Dzial II. ,WEASNOSC.” Udziat 1/1. Wiasciciel. Inna osoba prawna.
UNIWERSYTET KAZIMIERZA WIELKIEGO

Siedziba - Bydgoszcz.

Dziat III ,, Prawa, roszczenia i ograniczenia” Ograniczone prawo rzeczowe.

Podrubryka 3.4.1. Tresé prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia.

Nieodplatna i na czas nieokreslony stuzebno$é przesytu polegajqca na:

1) Prawie do utrzymania w gruncie na dziatce 12/4 linii kablowej NN/04KV wraz ze zlgczem
kablowym ZK4,

2) Prawie do swobodnego dojscia i dojazdu do wyzej wymienionych urzgdzeh w celu prowa-
dzenia ich prawidtowej eksploatacji, remontu i modernizacji bgdé wymiany na nowe.

3) Prawie do swobodnego i nieograniczonego przejazdu na dzialce nr 12/4 do stacji transfor-
matorowej usytuowanej na dzialce nr 12/3 najkrétszq drogg do bramy wjazdowej z ul Koper-
nika.

4) Obowigzku powstrzymywania sig przez kazdoczesnego wlasciciela nieruchomosci obcigzo-
nej od tego zagospodarowania ( wznoszenia budynkow, sadzenia drzew wysokopiennych itp.),
kiore uniemozliwitoby swobodny dostep do urzqdzen praz prowadzenie prawidlowej ich eksp-
loatacyi.

Podrubryka 3.4.4. Inna osoba prawna. ) )

ENEA OPERATOR SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCI. POZNAN.

Dzial IV,, Hipoteka” Brak wpisow.

Niniejszy wypis z ksiegi wieczystef na potrzeby niniejszej wyceny wykonany na podstawie art. 155 ust. 2 Ustawy z
dnia 21 sierpria 1997r o gospodarce nieruchomosciami, nie moze byé wykorzystany do innych celéw jak wycena
nieruchomosci,

Rejestr gruntéw.

Zgodnie z ewidencjq gruntéw Wydz. Mienia i Geodezji Urzedu Miasta Bydgoszczy przedmiot
wyceny opisany jest jako:

Wyszczegdlnienie:
Obregb. Oznacz. Powierzch- | Ksiega
Polozernie. Nr dzialki | uzytek nia [ha | | Wieczysta,

Mgr inz. Waclawa Ligia Makarczyk
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_ UNIWERSYTET KAZIMIERZA WIELKIEGO
Udzial I/ |y pYDGOSZCZY — wiasciciel, udzial 1/1

Obreb 0167 12/4 Bi- inne tereny | 0,6308 ha | 32608

zabudowane

Niniejszy wypis jest wypisem z danych opisowych ewidencji gruntéw i budynkéw zgodnie z art. 155 ust.2 Ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997r o gospodarce nieruchomosciami nie moze byé wykorzystany do innych celéw jak
wyeenda nieruchomosci,

Przeznaczenie w planie::

Zgodnie miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego ,, Srodmiescie - Sielanka ™ w
Bydgoszczy stanowigeqg Uchwate Nr XIII Rady Miasta Bydgoszezy z dnia 29 czerwca 201 1r.
Ogélne ustalenia to:

A) na calym obszarze objetym planem obowigzuje zakaz lokalizacji obiektow o funkcjach
produkeyjnych, drobnej wytworezosci i rzemiosta (z wyjqtkiem rzemiosta artystycznego)
magazynowo — sktadowych, handlu hurtowego, ktére mogq spowodowaé okresowe lub
stafe ucigzliwosci dla podstawowych funkcji terenu,

B) obiekty zabytkowe wpisane do rejestru zabytkéw wojewddziwa kujawsko — pomorskiego
mn. budynki przy ulicy Mikolaja Kopernika I,

C) pomniki przyrody ozywionej, objete ochrong prawng z uwagi na wartosé przyrodniczq
i krajobrazowg przy ul Kopernika — klon srebrzysiy( 3 szt.),

D) wydzielenie UO/UN — teren zabudowy zwigzany ze stalym lub czasowym pobytem dzieci
i mlodziezy podlega szczegélowym przepisom ochrony przed halasem.

Decyzjq Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw Paristwowej Stuzba Ochrony Zabytkow
Oddzialu w Bydgoszczy z dnia 5.09.1992r L.dz. 454/92 w sprawie wpisania dobra kultury
Przedmiotowy budynek zostal wpisany do rejestru zabythéw nr A/307/1.

Stwierdza sig, ze faktyczny sposob uzytkowania przedmiotowej nieruchomosci stanowi teren
zabudowy ustugowej o charakterze oswiatowym z zakresu nauki i szholnictwa wyzszego.

2. Lokalizacja.

Miasto Bydgoszcz polozone jest nad rzekg Wislg oraz jej lewobrzeznym dophywem — Brdqg. Jej
powierzchnia wynosi 17 448 ha co oznacza, ze zajmuje 8 miejsce w kraju i liczy okolo 350 tys
mieszkancow. Bydgoszcz to miasto odlegle 254 km od Warszawy, 173 km od Gdariska oraz 129
km od Poznania. Bydgoszcz stanowi siedzibg administracji samorzgdowej wojewddziwa
kujawsko — pomorskiego, administracji cywilnej i wojskowej oraz wazny oSrodek kulturalno —
naukowy.

W ramach struktury drogowej przez miasto biegnie droga krajowa nr 5 ( Gdansk — Gniezno)
nr 80 ( Warszawa - Szczecin przez Pilg i Torun) nr 25 ( Koszalin - Konin — Ostrow Wielk,)
Jest wezlem kolejowym, drogowym oraz zeglugi srédlgdowej w kraju, posiada Miedzyna-
rodowy Port Lotniczy im. Ignacego Paderewskiego. Jednoczesnie kolowy transport ciezki
obslugiwany jest przez Obwodnice Potudniowq stanowigeq czesé skladowq drogi nr 3.

Przedmiotowe grunty poloZone sq w strefie centralnej w granicach Srédmiescia Bydgoszczy u
zbiegu ulic Ignacego Jana Paderewskiego, Mikolaja Kopernika oraz Stanistawa Staszica, w
1zw. Dzielnicy Muzycznej obejmujgcej obszar lokalizacji instytucji kulturalnych ( Teatr Polski,
Filharmonia Pomorska im. Ignacego Jana Paderewskiego) i szkol muzyczuych ( Pavistwowy
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Zespol Szkot Muzycznych im. Artura Rubinsteina i Akademia Muzyczna im. Feliksa
Nowowiejskiego), Bazyliki Sw.Wincentego a Paula i terendw zieleni publicznej w tym Parku
Jana Kochanowskiego.

Jest to centrum miasta o duzym stopniu urbanizacji i koncentracji ustug ogdlnomiejskich z
zakresy administracji , kultury, szkolnictwa wyzszego, nauki, kultu religijnego jak réwniez
zabudowe mieszkaniowq.

Dojazd dobry - sieciq drog biegngcych od glownych ciggow komunikacyjnych miasta.
Teren posiada petng infrastrukture komunalng:

* sieC elektroenergetyczna,

* sie¢ wody pitnej,

* kanalizacjg sanitarng i ogolnospiawng,

* sie¢ gazowg,

* sieé drog publicznych.

Lokalizacje okresla sig jako atrakcyjng dla zabudowy ustugowej o charakterze oswiatowym z
zakresu nauki i szkolnictwa wyiszego okreslonej w miejscowym planie zagospodarowania
przesirzennego Srodmiescie — Sielanka.

Wizia na nieruchomosci wykazala, ze:
A. Cechy rynkowe wycenianej dziatki:

* dziatka 12/4 o powierzchni 0,6308 ha; Bi - inne tereny zabudowane,

* lokalizacja - strefa $rédmiejska, atrakcyjna

* feren - plaski o ksztalcie zblizonym do kwadratu wieloboku ,

* przeznaczenie — miejscowy plan zagospodarowania — 3 UO/UN - teren zabudowy z
zakresu oswiaty, nauki i szkolnictwa wyzszego,

* dojazd — dobry, drogami urzqdzonymi od gidwnych ciqgdw komunikacyjnych .

B. Cechy charakterystyczna zabudowy:

« zabudowe stanowi zbiokowany budynek o$wiaty, nauki i kultury Copernicanum wpisany
do rejestru zabytkow nr A/307/1
- nr 1 - budynek gtowny z 1907r (pow. zabudowy 1448 nt’)
- nr 2 - budynek ustugowy z 1980r ( pow. zabudowy 82m?)
- nr 3 - budynek ustugowy z 1980r ( pow. zabudowy 103m°)
- nr 4 — budynek ustugowy z 1980r ( pow. zabudowy 100m?)
o budynek garazowy nr 5 z 1975r wylgczony z uzytkhowania, stanowi ruing,
« ogrodzenie, murowane, peine z szlabanem - wjazdem glownym od ul M. Kopernika,
« utwardzenia, miejsca postojowe i zielerice.

3. Opis budynku Copernicanum,.
Dane techniczne:
Powierzchnia zabudowy — 1.1733 m?
Kubatura — 5.332,04 n?®
Powierzchnia uiythowa — 4.792,1m

Budynek Copernicanum zbudowany zostal w latach 1905-1906, powstal wediug projekiu
berlinskich architektow Carla Zaara i Rudolfa Vahla. Na jego frontowej Scianie znajduje sie
zegar sloneczny, Niewaglpliwie jest to jeden z najpiekniejszych budvnkow szkolnyvch w caltvm
miescie. W swoje] ponadstuletnief historii mial wielu wlascicieli i spetnial rozne funkcie. Swojg
siedzibe mialy tu:  wyzsza szkola realna, miejskie gimnazium matematvezno-przyrodnicze,
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miejskie gimnazium i liceum meskie, szkoly administracyino-handlowe, technikum kolejowe.
W czasach hitlerowskiej okupacji budynek peinil nawet, nietypowg dla siebie, funkcje szpitala
wojskowego. Z dniem 5 maja 1992 r. wojewddzki konserwaltor zabytkéw wpisal ten L-ksztatiny
budynek w secesyinym stylu do rejestru zabytkow wojewddztwa bydgoskiego.

Wizja na nieruchomosci wykazata, ze:

«  budynek po remoncie i przebudowie zgodnie z zaleceniami Miejskiego Konserwatora
Zabytkow i dokumentacji wykonawczej ,, Remont i przebudowa budynku Uniwersytetu
Kazimierza Wielkiego ” Przedsigbiorstwa Projektowo — Budowlanego ,, PERFEKT”
Sp. z 0.0. w Bydgoszczy. Projeltant mgr. inz. Architekt Michal Fukowskiego,

«  stan techniczny konstrukcji budynku nie wykazuje obnizenie nosnosci wszystkich
elementow konstrukcyjnych,

« w celu przystosowania budynku dla 0sob niepetnosprawnych budynek wyposazony
zostal w diwig osobowy usytuowany w wewnetrznym narozniku skrzydia poludniowego
i zachodniego, jak réwniez wykonano rampy wewngtrzne i zewnetrzne budynku,

« wszystkie ioalety o podwyziszonych standardach funkcjonalnych dostosowane dla 0séb
niepelnosprawnych,

«  budynek zostal wyposazony w nowoczesny system rekuperacji ciepla oraz wentylacyi,

« dla sprawnego dzialania systemu teleinformatycznego budynek zastal wyposazony w
agregat prgdotworczy.

Uwzgledniajqc wnioski z wizji oraz atrybuty stanu techniczno — uzythowego:
« rodzaj i jakosé uzytych materiatéw,
- stopien technicznej nowoczesnosci,
o standard wykoriczenie i wyposazenia,
s konstrukcja dostosowana do celéw dydaktycznyeh UKW,

oraz na podstawie wiedzy technicznej inzyniera budownictwa lgdowego i doswiadczenia w
zakresie szacowania nieruchomosci stopien zuiycia okreslam w poziomie Sz. - 10%

4. Infrastruktura techniczna.

Urzgdzenia infrastruktury technicznef nieruchomosci , tj:

« przyigeza elektroenergetvezne i oswietlenie fereny,

« przylgcza wodociggowe i kanalizacyjne,

« przylgceza sieci centralnego ogrzewania,

« ogrodzenie terenu tf od ul. Kopernika z szlabanem zdalnie kierowanym,

- utwardzenia, miejsca postojowe i zielence,
stanowiq integralng czes¢ nieruchomosci niezbedng do prawidiowego funkcjonowania budyn-
ku. Elementy infrastruktury technicznej nie sq oddzielnym przedmiotem transakeji kupna
sprzedaz. Ich wartosc¢ jest czesciq skladowqg wartosci nieruchomosci zabudowanej.

Il Metodyka wyceny i uwarunkowania prawne.

Metodologia okreslenia wartosci nieruchomosci zdeterminowana jest celowoscig wykorzys-
tania oszacowanej wartosci oraz rodzajem i dostgprosciq materiatow Zrodiowych.

Zgodnie z art. 151 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wartos¢ rynkowa stanowi naj -
bardzief prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania na rynku, okveslona z uwzglednie -
niem cen transakcyjnych przy przyjeciu nastegpujgeych zalozen:

o strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dzialy w sytuacji przymusowej,
o Strony umowy mialy stanowczy zamiar zawarcia umowy,

Mgr inz. Waclawa Ligia Makarezyk
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« uplyngl czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do
wynegocjowania warunkow umowy.

Art. 4. pkt. 17. ustawy o gospodarce nieruchomosciami stanowi, ze ,, Hekroé jest mowa o stanie
nieruchomosci nalezy przez to rozumieé stan zagospodarowania, stan prawny, stan techniczno-
uzytkowy, a takze stan otoczenia nieruchomosci, w tym wielkosé, charakter i stopier: zurbani-
zowania miejscowosci, w kidrej nieruchomosé jest poltozona.

Art. 152.1. ustawy o gospodarce nieruchomosciami stanowi ze ,, Sposoby okreslania wartosci
nieruchomosci, stanowiqce podejscia do ich wyceny, sq uzaleznione od przyjetych rodzajow
czynnikow wplywajgcych na wartosé nieruchomosci,”

Wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajgc w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie
nieruchomosci, funkcjg wyznaczona dla niej w planie miejscowym, stopiev wyposazenia w
urzqdzenia infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach,
dochodach i cechach nieruchomosci podobnych. Powyisze normuje Arl. 154 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami.

Art. 135.1. Jeieli ze wzgledu na rodzaj nieruchomosci nie moina okreslic jej wartosci
rynkowej, gdy? tego rodzaju nieruchomosci nie wystgpujq w obrocie, okresla si¢ jej wartosé
odtworzeniowq.

Art. 135.2. Przy okreslaniu wartosci odtworzeniowej nieruchomosci , oddzielnie okresla sig

rroe

warfos¢ gruntu i oddzielnie wartosé jej czesci sktadowych.

Art. 153.3. ustawy o gospodarce nieruchomosciami stanowi, ze podejscie kosztowe polega na
okreslaniu wartosci nieruchomosci przy zalozeniu, ze warto$é ta odpowiada kosztom jej
odtworzenia, pomniejszonym o wartos¢ zuzycia nieruchomosci. Przy podejsciu tym okresla sig
oddzielnie koszt nabycia gruntu i koszt odtworzenia jego czesci skladowych.

Cechy cenotwdrcze wartosei rynkowej nieruchomosci okreslono zgodnie z unormowaniem art.
154 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Przy wyborze nieruchomosci z lokalnego rynku
brano pod uwage nastepujgce atrybuty nieruchomosci:

» lokalizacje ogdlng i szczegélowq — nieruchomosci o pordwnywalnej dostepnosci
komunikacyjnej, teren zamkniety,

« rodzaj nieruchomosci - prawo wlasnosci,

« sposob uzythowania — tereny niezabudowane,

o przezraczenie w miejscowym planie - funkcia ustugowa z zakresu szkolnictwa i
oswiaty,

« aktualne ceny w obrocie - dostepne dane o cenach i cechach nieruchomosci podobnych
i parametrach cenotworczych mozliwych do zidentyfikowania na podstawie analizy
aktow notarialnych.

Wartosé rynkowq nieruchomosci okresliono w:
podejsciu mieszanym {j.
podejsciem porownawczym - metodg korygowania ceny sredniej gruntu,
podejsciem odtworzeniowym - metodq odtworzeniowg budynku.

Podejscie porownawcze polega na okresleniu  wartosci nieruchomosci przy zaloZeniu, Ze
wartosé ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, kidre byly przed-
miotem obrotu rynkowego. W podejsciu porownawczym stosuje sie metode porownywania
parami, metodg korygowania ceny sredniej.
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Przy metodzie korygowania ceny Sredniej do pordownan przyjmuje sig z rynku wlasciwego ze
wzgledu na polozenie nieruchomosci wyceniane zbior nieruchomosci podobnych, kidre byly
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakcyi oraz cechy tych nieruchomosci, Wartosé nieruchomosci koryguje si¢ ze wzgledu na
cechy réznigce te nieruchomosci i ustala z uwzglednieniem zmian poziomu cen wskutek uphywu
CZEISU,

Podejscie pordwnawcze umozliwilo wykorzystanie w/w kryteriow oraz ustalenie wartosci
rynkowej przedmiotowej nieruchomosci gruntowej dla celu okreslonego w zleceniu.

Na lokalnym rynku brak jest dostatecznej ilosci pelnych informacji o nieruchomosciach po -
rownywalnych, ktére pozwolilyby na ich wykorzystanie przy okreslaniu wag cech rynkowych.
Wagi ustalono na podstawie wiedzy technicznej i doswiadczenia zawodowego. Trend czasowy
zmian wartosci w oparciu o obserwacji zachowania sig typowych uczestnikéw tego rynku, nie
uwzgledniono zrostu cen nieruchomosci w stosunku rocznym. Zalozeniem jest, ze rynek lokalny
nieruchomosci podobnych pozostaje w najblizszym okresie w rownowadze.

Metodologie szacowania wartosci nieruchomosci reguluje Rozporzgdzenie Rady Ministrow 7
dnia 21 wrzesnia 2004r w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzqdzania operatu
szacunkowego a mianowicie:

§ 4. 2. W podejsciu poréwnawczym stosuje sie metode poréwnywania parami Iub metode
korygowania ceny Sredniej.

§ 4.4. Przy metodzie korygowania ceny Sredniej do pordwnan przyjmuje sig co najmniej
kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dia ktérych
znane sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych wnieruchomosci.
Wartos¢ nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny okresla sig w drodze kovekty Srednief
ceny nieruchomosci podobnych wspolczynnikami korygujgeymi, uwzgledniajgcymi rvoznice w
poszczegolnych cechach tych nieruchomosci.

§ 5.1. Zrédlem informacji o cenach transakcyjnych nie mogg byé informacje o transakcjach,
w kidrych wystgpily szczegdlne warunki zawarcia transakcji powodujgce ustalenia zaplaty w
sposob razgco odbiegajgcy od przecigtnych cen uzyskiwanych na rynku nieruchomosci lub
sprzedazy w drodze przetargu....” jednoczesnie §35.3 ,, Za szczegolne warunki transakeji uwaza
sie w szczegolnosci sprzedaz dokonana w postepowaniu egzekucyjnym, sprzedaz z bonifikatg,
sprzedaz z odroczonym terminem zaplaty lub sprzedaz z odroczonym terminem wydania
nabywcey.”

Na lokalnym rynku nieruchomosci brak jest dostatecznej ilosci pelnych informacji o
nieruchomosciach poréwnywalnych, ktore pozwolityby na ich wykorzystanie przy okreslaniu
wag cech rynkowych. Wagi ustalono na podstawie wiedzy techmicznej i doswiadczenia
zawodowego. Trend czasowy zmian wartosci w oparciu o publikacje, stan rynku nierucho-
mosci w dobie kryzysu gospodarczego i prognoz makroekonomicznych pominigto zmiany
irendu cen w czasie.

Przy zastosowaniu podejscia kosztowego okresla sig wartos¢ odtworzeniowq nierucfiomosci.
Podejscie kosztowe polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zaloZeniu, e wartosc¢
ta odpowiada kosztom jej odtworzenia, pomniejszonym o wartos¢ zuiycia nieruchomosci.
Przy podejsciu tym okresla sie oddzielnie koszt nabycia gruntu i koszt odiworzenia jego
sktadnikow.

Powyzsze normuje art. 153.3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami a metodyke Krajowy
Standard Wyceny KSWP 1 Wartos¢ rynkowa i wartos$é odiworzeniowa. Przedstawione w
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niniefszym standardzie rozwigzania dostosowane zostaly do aktualnego stanu rozwoju
krajowego rynku nieruchomosci, w tym do otoczenia instytucjonalno — prawnego. To jest p-ki.

4.2.5. Koszt wytworzenia fo koszt wytworzenia repliki istniejgcych czesci skladowych grunty,
przy zastosowaniu takiej samej technologii i takich samych materiatow, rozwigzan przestrzen-
nych oraz jako$ci wykonawstwa jak w przypadku wycenianego obiektu.

4.2.6. Koszt zastgpienia to koszt wytworzenia czesci skladowych gruntu o takiej samej funkcji i
podobnych parametrach uzytkowych, jakie majq czesci skiadowe wycenianej nieruchomosci,
lecz z wykorzystaniem aktualnie stosowanych technologii i materialow.

4.2.7. W procedurze okresiania wartosci odiworzeniowej do kosztow zalicza si¢ réwniez koszty
przygotowania dokumentacji projektowef i nadzoru oraz inne uzasadnione koszty.

4.2.8. Zuzycie nieruchomosci wynika w szczegdlnosci z pogorszenia sig jej cech fizycznych,
Junkcjonalnych oraz z wplywu innych czynnikow zewnetrznych, powodujgcych jej przestarza-
lo$¢ oraz zmniejszenie uzytecznosci.

V. Analiza i charakterystyka rynku.
Analizg objeto:

s Okres badania: 2013 — 2015¥, rozszerzono ze wzgledu na stan tynku,

« obszar rynku: miasto Bydgoszcz,

« rodzaj rynku: nieruchomosci gruntowe o cechach cenotwérczych poréwnywalnych do
przedmiotu wyceny.

Informacje o stanie rynku nieruchomosci o zblizonych cechach cenotworczych uzyskano w
organach administracji prowadzqcej ewidencie gruntow i katastru.

Obecnie polski rynek nieruchomosci weigz nie dysponuje dobrymi, potrzebnymi i rzefelnymi
informacjami o zjiawiskach jakie na nim zachodzq.

Wiadze Miasta uchwalajqe plany zagospodarowania przestrzennego ksztaltujg rozwaj miasta
wychodzqc naprzeciw oczekiwaniom inwestoréw indywidualnych oraz instytucjonalnych i
przez swoje prawidlowe dzialania wplywajg na rozwdj budownictwa mieszkaniowego wraz z
ustugami towarzyszgcymi w zakresu ustug ogdlnomiejskich o charakterze o$wiatowym z
zakresu nauki i szkolnictwa wyzszego.

Swiatowy kryzys finansowy jak i krajowe prognozy makroekonomiczne spowodowaly
wstrzymanie inwestycji, wzrost podazy nieruchomosci gruntowych zurbanizowanych, ale nie na
wzrost popytu. Zazwycezaj, jake gléwnie elementy majgce wplyw na cene wymienia sig. czynniki
makroekonomiczne, 0gdlng sytuacje demograficzng, mozliwosci finansowania, nastroje
rynkowe i spoleczne, regulacje prawne oraz oczekiwania potencjalnych inwestorow.

Przewidywalnosé nawet podstawowych tendencji jest dzis mniejsza niz w bardziej stabilnych
warunkach geopolitycznych. Stgd w procedurze szacowania wartosci rynkowych pominigto
zmiany trendu cen transakcyjnych w czasie.

Dzialki budowlane na terenach z pelng infrastruktura komunalng zlokalizowanych w strefie
centralnej — $rédmiejskiej miasta to nieruchomosci najbardziej poszukiwane i cenne na rynku
nieruchomosci. Zakup nieruchomosci moze stanowié¢ lokatg kapitatu w diuzszej perspekiywie
czasu. Podaz takich gruntéw jest jednakze bardzo ograniczona.

W obszarze badav rynku lokalnego terenami inwestycyjnymi pod budownictwo z ustugami
ogblnomiejskimi o charakterze oswiatowym z zakresu nauki i szkolnictwa wyzszego jako im
towarzyszgcee, nalezy stwierdzié, ze rynek w okresie badany w tym segmencie nieruchomosci
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Jest bardzo specyficzny, nielatwo poddajgeym si¢ analizie. Wynika to gléwnie z dysproporcji
liczby czynnikdw ksztaltujgeych go i majgeych na niego wplyw. Nalezy zauwazyé, ze tereny pod
takq zabudowg wymagajg znacznych terenéw postojowych i izolacyjnych. Jest to istotny atrybut
takich terendw inwestycyjnych.

Ceny uzyskane w przetargach uznano za wartosci rynkowe i odzwierciedlajgce rzeczywisty stan
rynku lokalnego na dany segment rynku nieruchomosci. W procedurze szacowania przedmiofu
wyceny przyjeto jako jednostke pordwnawcezg 1 m? gruntu przyimuyjge , ze powierzchnia dzialki
zapewnia realizacje funkcji przewidywanej w uwarunkowaniach zagospodarowania
przestrzennego miasta. W ten sposoéb wszystkie dziathi ujawnione w analizie spetniajq normowy
warunek podobienstwa i cech cenotwérczych.

W procedurze szacowania nieruchomosci gruntowej przebadanie kilkanascie transakcji
nieruchomosci prawa wlasnosci i przyjeto 13 transakeji o cechach poréwnywalnych do
nieruchomosci wycenianej zawartych w badanym okresie. Odnotowano ceny jednostkowe
prawa wlasnosci od 345,18 zt/m? za dziatke o powierzchni 3 986 m? polozonej przy ulicy Olim-
piriczykéw w Fordonie, do ceny jednostkowej 784,84 zi/m’ za dziatke o znacznie mniejszej
powierzchni tj. 739m? polozonej przy ul. Golebia na osiedlu Gérzyskowo.

Stqd Srednia cena jednostkowa 1 n® gruntu jako przedmiotu prawa wiasnosci na dzien wyceny
liczona jako suma cen transakcyjnych w stosunku do ilosci transakcji przyjetych w procedurze
Szacowania wynosi:

CCér—S514,04 m?

Zestawienie nieruchomosci przyjetych w procedurze szacowania.

Repert. Nr Pow. Cena
Lp.| pata Lokalizacja zialki ha [zt/m’]
i . 2 3 4 ] o6
I 120131218 | Hetmarska 85/2; 88; | 00824 | 405,34 tm*
9072 Sy
2 12014.01.23 | Olimpijczykow 400/6 03986 | 345,18 zlfnr?
3 12014.07.02 | Sepitalna 1872 0.5400 | 395,36 zUm’

4 |2014.03.05 | Gdarska 161 4/16; 4/17 0.3092 | 5906, 70 zi/i?zz

2013.07.24 | Ks. Skorupki 93/7:93/8 | 02093 | 430 2

5
6 |2013.07.18 | Golgbia 261/1 0,1100 485_:';}/»,'5 |
7 |2013.05.28 | Golebia 418,419 0,1385 5]0472%::2
8 12013.04.05 | Rejtana 59/9 0,0627 628,882?/1}13
9 {2014.10.11 | Wrzosowa 57/2 0,0565 50542 oA
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10 | 2014.12.09 | Powst. Warszawy 12/21 0,0972 | 456,82 zt/m’
11 |2015.02.06 | Putawskiego 25 0,3867 | 399.75 zt/m?

12 12015.02.17 | Golebia 57/6 0,0739 | 784,84 zl/m?
13 12015.0331 | Gotebia 25/3 0,0968 | 743,80 ztim?

*  cena Srednia liczona jest jako suma cen jednostkowych w stosunku do ilosci transakcji przyjetych w
procedurze szacowania.

Ceny jednostkowe na dziehr wyceny: ,L ;
C min. — 345,18 zi/m? 7 ARACLAWA U;?$K
C max — 784,84 zt/m’ MAKA

c@f
s ?f'
Csr. — 514,04 7/ m? I\ s’?‘?‘ﬁ* y
0,.:-, TEL .mz) 2-¢ q,/

. _ 2 5
Mediana — 480 zt/m \ ‘-l-ﬁm A \\\_f;;,v

a ceng maksymalnq.
Cmin < WR < (C max

Na podstawie analizy transakcji, doswiadczenie zawodowego, znajomosci rynku i preferen-
¢ji potencjalnych nabywcow wytypowano cechy nieruchomosci, ktére majq zasadniczy wplyw
na ceny gruntow oraz wagi tych cech.

Lp. Nazwa cechy Waga cechy.

1 2 3

I. Lokalizacja szczegdlowa - 40 %
atrakcyjna, korzystna, malo korzystna

2. | Funkcja — mpzp, warunki
zabudowy 30 %
ustugi nieucigzliwe - wbudowane,
mieszkalnictwo;
ustugi miejskie ogdlnomiejskie

3. Powierzchnia gruntu — 10 %

(7]

mata do 2500 m?; srednia do 5000 m?
duza powyzej 5001 m*

4. Dojazd - 20 %
dobry, sredni, utrudniony.
Razem 100

Podzial rynku w zaleznosci od cech.

Lokalizacja szczegotowa — cecha okreslajgca wplyw otoczenia na uzytecznosé nieruchomosci.
Lokalizacje okreslono jako — atrakcyjng — strefa centralna i srodmiejska,
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dobra — korzystna strefa srodmiejska o duzym stopniu urbanizacyi,
malo korzystng — strefa posrednia miasta.
Z analizy wynika , ze glownym czynnikiem oddzialywujgcym na warto$é nieruchomosci jest
lokalizacja i sgsiedztwo jako nosnik mozliwosci generowania dochodu z nieruchomosci.
Dla cechy ,, lokalizacia, ekspozycja ” okreslono wage na poziomie 40%.

Funkcja w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego - mieszkalnictwo MW/U
ustugi nieucigzliwe - Ulp , ustugi ogdlnomiejskie w tym szkolnictwo.
Udzial tej cechy okreslono wagg - 30%.

Powierzchnia gruntu : mala (do 2500 m?), srednia (od 2501 m? do 5000 m°),
duza ( powyzej 5001 m?).
Powierzchnie duze wymagajq zaangazowania odpowiedniego kapitalu. Waga — 10 %.

Dojazd — cecha uwzgledniajgca rodzaj nawierzchni drogi dojazdowej i sposéb skomunikowa-
nia z ukladem drogowym miasta.
Dojazd oceniono jako — dobry prosty dojazd drogqg wiwardzong od giéwnego ciggu komunika-
cyjnego,
sredni - dojazd drogq utwardzong, ale siecig drog biegngcych od gldwnych ciggow
komunikacyjnych miasta,
utrudniony - dojazd drogq gruntowq.
Udzial tej cechy okreslono wagg -20%.

Udzialy procentowe wag cech rynkowych, z uwagi na ograniczong ilo$é¢ transakeji poréw -
nawczych réznigeych sie ko jedng cechq, ustalono zgodnie ze standardami na podstawie
badania preferencji potencjalnych nabyweéw nieruchomosci przez biura obrotu nierucho -
mosc { wlasne obserwacje. Wagi cech przyjeto w oparciu o analizg ich wplywu na wartosé
rynkowg nieruchomosci, przyimujge, ze suma wplhywu réwna sig 100.

V. Wycena wartosci nieruchomosci.
A. Wycena wartosci nieruchomosci gruntowej.

Wartos¢ rynkowq wnieruchomosci gruntowej okreslono metodg korygowania ceny Sredniej
uzyskanej na rynku nieruchomosciami o zblizonych cechach cenotworczych ze zbioru
nieruchomosci przyjetych do porownania i wspélczynnikom korygujgcym przypisanym
odpowiednim cechom rynkowym nieruchomosci.

W procedurze szacowania nieruchomosci gruntowej przyjeto jako jednostkg poréwnawczg Im?
gruntu przyjmujge, Ze powierzchnia dziatki jest niezbedna do prawidiowego funkcjonowania
budynku znajdujgcego si¢ na tej dzialce.

Warios¢ rynkowq wycenianej nieruchomosci okreslono wedlug formuty:
"

WRU=PxCsr.x Z uixK
i=1
gdzie : P — powierzchnia dzialki [ m*],
C$r. — cena $rednia ze zbioru transakcji [ z/m?],
ui — wielkos¢ wspolezynnika odzwierciedlajgcego wplyw danef cechy na wartosé
nieruchomodsci,
n — liczba wspdlczynnikéw korvgujgcych odpowiadajgca okreslonej wezesnief liczbie
cech rynkowych nieruchomosci,
K — wspotczynnik korygujgey.
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Cechy rynkowe wycenianej dziatki:

- dzialka 12/4 o powierzchni 0,6308 ha - duza, korzysiny ksztalt do zabudowy,

- lokalizacja - strefa srodmiejska - centralna, atrakcyjna, sgsiedztwo,

- przeznaczenie — m.p.z.p.3 UO/UN — teren zabudowy oSwiaty, szkolnictwa wyzszego,
- dojazd — dobry.

Wspolczynniki korygujgce nie powinny przekraczaé wartosci brzegowych dla danego zbioru,
granicy dolnej sumy wspolczynnikow korygujgcych:

C min 345.18
Gr. Min = =mmmmme = oo = 067
C.8r: 514.04

granicy gornej sumy wspolczynnikéw korygujgcych:

C max 784.84
Gr max = = =153
C sr. 514.04

Sumg wspolczynnikow korygujgcych okreslono wedlug ponizszej tabeli:

Rodzaj wspdtczyn —| Cechy nieru- Waga Zakres .
nika za ceche chomo$ci | wspdlczynnika | wspdlezynnikow | Wartose
nieruchomosci: wycenianej. [%] korygujgeych | WSpotezynnika
— 5 : ;
Lokalizacja atrakcyjna 40 0.268-0.612 0.550
Pow. dzialki duza, ksztalt 10 0.067—-0.153 0.100
Funkcja m.p.z.p. ustugi 30 0.201 - 0.459 0.350
oswiaty, nauki
Dojazd dobry 20 0.134—-0.306 0.250
100 0.67-1.53 1.25
Oszacowana wartos$¢ jednostkowa 1 m?’ ksztaltuje sie w wysokosci: /&f:m
s s
Cj = 514,04 zt/m? x 1.25 = 642,55 2t/ m? FIMAKARCZY K\ %
. i
‘i! UL. ZAMOQUSIIIEGO 13/9
Zestawienie oszacowanej wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej. s S
fﬁ"{f\_’{;ﬁr:_ﬁ_fﬁ Z
Polozenie/ulica| Nr Obszar Wartos¢ =
obreb dziatki ha Jednostkowa | catkowita
I 2 3 P 5
M. Kopernika 1| 12/4 0,6308 ha | 642,55 zt/m?| 4.053.200 z{
obreb 0167
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Razem 0,6308 ha |4.053.200z1

Uwaga. Wartosé obliczeniowa w zaokragleniu do100 zI

Stwierdza sig, Ze oszacowana wartosé nieruchomosci gruntowej miesci sic w granicach cen
akceptowanych na wolnym rynku nieruchomosci gruntowych o cechach cenotwérczych
porownywalnych do przedmiotu wyceny.

B. Wycena wartosci budynku.

W procedurze okreslania wartosci odtworzeniowej do kosztéw zalicza sie réwniez koszly
przygotowania dokumentacji projektowej i nadzoru oraz inne uzasadnione koszty.

Koszt zastgpienia to koszt wytworzenia czgsci sktadowych gruntu o takiej samej funkcji, podob-
nych parametrach uzytkowych, jakie majqg czesci skladowe wycenianej nieruchomosci lecz z
wykorzystaniem aktualnie stosowanych technologii i materiatéw.

W procedurze szacowania wartosci odtworzeniowej dokonano przy uzyciu metody zastgpienia
techniki elementéw scalonych na podstawie ilosci scalonych elementow robét budowlanych
oraz cen elementow tych robot.

Wartosc odtworzeniowq okresla si¢ wedlug nastepujgcego wzoru:

WB = Ns x Px KP

gdzie: WB —wartos¢ odtworzeniowa budynku [ z1 |
Ns —wskaznik techniczno - ekonomiczny,
pz — pow. zabudowy; pu — pow. uzytkowa,
P, L,V —jednostka odniesienia mb, m*, m’
KP — mnoznik regionalny [ dla miast wojewddzkich — Bydgoszez ] 0,975

Wartos¢ odtworzenia obiektow budowlanych przyjmuje sie rowng wartosci kosztom ich
odiworzenia pomniejszong o stopien zuzycia techniczno - funkcjonalnego ( Sz - 0.10).

WO, = WB x(1- Sz)

Zgodnie z unormowaniami przy okreslaniu kosztu wytworzenia czesci skladowych nierucho-
mosci nalezy uwzglednic¢ typowe koszty niezbgdne do poniesienia w zwigzku z realizacjg robot
w tym:

« przygotowanie dokumentacji projektowej i Swiadectwo energetyczne - 6,5 %

« nadzoru autorskiego i inwestorskiego — inwestor zastepczy — 5,5 %

« oplat zwigzanych z uzyskaniem pozwolen i uzgodnien — 0,5%

Na podstawie prakiyki zawodowej w placowkach projektowych biorge pod uwage charakter
obiektu i jego specjalistyczne wymogi okreslam koszty dodatkowe w poziomie 12,5% stgd
wspotezynnik zwigkszajgey Kd—1.125

A zatem warto$¢ odtworzeniowa sktadnikow budowlanych ksztaltuje sig nastepujgco;

WO = WO; x Kd
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Podstawa: Biuletyn Cen Obiektow Budowlanych BCO - II Kwartal 2015r
Wydawnictwo — SEKOCENBUD Osrodek Wdrozer Ekonomiczno — Organizacyjnych
Promocja Sp. z o.0. Il kw.2015r

Obiekt wyceniany.

Budynek zblokowany oswiaty, nauki i kultury Copernicanum.

Dane techniczne:

Powierzchnia zabudowy — 1,733 ni®

Kubatura — 5.332,04 m®

Powierzchnia uiythowa — 4.792,1m’
Rok budowy — oddany do uzytku — 1907y zmodernizowany po roku 2010r.
Stan techniczno - ugythowy bardzo dobry. Stopien zuiycia Sz - 10 %

Obiekt porownywalny Nr 1751 Budynek administracyjno — biurowy, podpiwniczony.
Powierzchnia uzythowa - 1.716 n

Program uzytkowy: pomieszczenia magazynowe, hydrofornia, wezel cieplowniczy, portiernia,
pomieszczenia handlowo — ustugowe, pomieszczenia biurowe, sanitariaty.

Budynek podpiwniczony. Uldad konstrukcyjny ramowo — plytowy, zelbetowy, monolityczny.
Fundamenty zelbetowe i befonowe, izolowane.

Sciany podziemia zelbetowe monolityczne, zewnetrzne Sciany podziemia ocieplone siyropia-
nem i obmurowane ceglq peing.

Sciany nadziemia, murowane z cegly, ocieplone styropianem, obmurowane ceglq klinkierowq.
Stropy i schody - stropy Ackermana i zelbetowe plytowe monolityczne.

Schody zelbetowe monolityczne; balustrady stalowe, azurowe.

Scianki dziatowe z cegly ceramiczne.

Dach o konstrukcji zelbetowej, monolityczny ocieplony styropianem, i kryty papq termozgrze-
walng oraz czes$é wykonana w konstrukcji drewnianej kryta blachqg cynkowq.

Okdadziny i oblicowania : w pomieszczeniach reprezentacyjnych sufity podwieszone z piyt
dekoracyjnych , Sciany oblozone boazeriq ; w pomieszczeniach sanitarnych Sciany licowane
phytkami glazurowanymi.

Okna i drzwi zewnetrzne na parterze nietypowe z aluminium, dwuszybowe a na pozostalych
kondygnacjach drewniane jednoramowe dwuszybowe, niskoemisyjne.

Drzwi wejsciowe nietypowe z drewna dgbowego.

Posadzki na parterze z plyt kamiennych marmurowych, na pozostalych kondygnacjach w
pokojach z deszczulek debowych, na korytarzach i klatkach schodowych wylewane lastryko a
w pomieszczeniach socjalnych i pomoceniczych z plytek terakotowych.

Elewacja: w dolnef czgsci na wysokosci parteru licowane ceglq klinkierowa, na wyzszych
kondygnacjach tynki szlachetne nakrapiane z profilami ciggnionymi.

Instalacje wewnetrzne:

- instalacja wodociggowa cieplej i zimnej wody z rur o polgczeniach gwintowanych z
armalturg, instalacja przeciwpozarowa z szafki z petnym wyposazeniem,

- instalacja kanalizacyjna z rur zeliwnych z przyborami i urzqdzeniami,

- wezel cieplowniczy wymiennikowy, pompy obiegowe oraz zawory regulacyjne,

- instalacja centralnego ogrzewania z rur stalowych, spawanych, grzejniki zZeliwne,

- wentylacja mechaniczna, wywiew wspomagany wentylatorami,

- instalacja przeciwpoziavowa z rur stalowych, wyposazona w hydranty i z armature,

- instalacje elektro - energetyczne: rozdzielnia nascienna z pelnym wyposazeniem,
instalacja o$wietleniowa — w pomieszczeniach biurowych jarzeniowe,
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- instalacja powiadamiania przeciwpozarowego wraz z urzqdzeniami w tym centralki,

- odrebne obwody gniazd wiykowych dla zasilania komputerow.
- wszystkie instalacje bez przylgczy.

Cena jednostkowa powierzchni - 3.373,67 zt/pu

Podsta - Elementy scalone, opis, . Hlosé Wskfazmk Wartosc zI
wa . : Jednostek | zl/jedn.
Jednostka miary WB
wyceny PZ. pu. Ns
7 7 3 ] 5
31100 Stan zerowy , $ciany ,stropy, sclgody 1.733 m? 2.539.58 2200.546
m’ p.z. x05
37.200 Stan surowy, $ciany, stropy , sklepienia | 4 792.1m? | 1.1 26.54 | 5.398.492
dach konstrukcja, pokrycia, — m® p.u
37,300 Sran.wykoﬁczeniowy, wewngtrz;;y: 4.792 Im? 832,62 7 181.007
tynki, stolarka, posadzki, m* p.u x18
37400 Stan wykoriczeniowy, zewngtrzny, tynki, | 4 79 2. Im? Fi5.72 1386355
oktadziny , m p.u X249
Razem wartosé odtworzeniowa - WB 16.167.390 74

Razem wartosé odtworzeniowa - WBx 0.975

15.763.205 z1

Wartos¢ odtworzeniowa z uwzglednieniem stopnia zuzycia
WO;=WB(1-0.10)

14.186.884 1

WO=WO ;x1.125

Wartosé z uwzglednieniem stopnia kosztow dodatkowych

Uwaga. Wartosé obliczeniowa w zaokrggleniu do100 z1

Whioski.

HCZ

Stwierdza sie, Ze w Swietle analizy czynnikow ekonomicznych i cech rynkowych przy]getyc T
procedurze wyceny nieruchomosci gruntowej zabudowanej stanowigcej przedmiot prawa
wtasnosci Uniwersytetu Kazimierza Wielkiego w Bydgoszczy KW BY1B/00032608/2 dla celu
okreslonego w zleceniu wynosi :

Wartos¢
Lp | Wyszczegdlnienie: Opis zlotych
! z 3 4
1 | Dziatka nr 12/4 0,6308 m’® | 4.053.200 z1
0br.0167

Mgr inz. Wactawa Ligia Makarczyk

Rzeczoznawca Majgtkowy —

uprawnienia zawodowe Nr 220 MGPiB
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2 | Budynek zblokowany | 4 795 122 | 15.960.200 21
oswiaty,nauki, kultury

Copernicanum p.u.

Razem: 20.013.400 z1

Stownie: dwadzieScia miliondw trzynascie tysigey czterysta zloty.
Zasirzezenia:

*  Operat zostal wykonany scisle o celu okreslonego w zleceniu.

»  Stwierdza sig, ze operat zostal wykonany zgodnie z zasadami wynikajgcymi z przepisow
prawa, stanem wiedzy technicznej i zawodowej w zakresie szacowania nieruchomosci.

» Zgodnie z unormowaniem art. 156 ust. 2 ustawy z dn. 21 sierpnia 1997r o gospodarce
nieruchomosciami rzeczoznawca majgtkowy nie ponosi odpowiedzialnosci za

wykorzystanie operatu do innego celu niz cel, dla ktérego zostal sporzqdzony zgodnie z
zleceniem.

Zatgczniki:

* Lokalizacja ogdlna.

* ekw.ms. Ksigga wieczysta BY1B/00032608/2.

* Wyrys z mapy ewidencyjnej.

* Wypis z rejestru gruntow.

» Wypis z kartoteki budynkow.

* Decyzja Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow. Panstwowa Stuzba Ochrony Zabytkow
Oddzial w Bydgoszczy z dn 5.05.1992r L.dz. 454/92 w sprawie wpisania dobra kultury do
rejestru zabytkow.

* Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,, Srédmiescie - Sielankaw Bydgoszczy
Uchwata Nr XIII Rady Miasta Bydgoszczy z dnia 29 czerwea 2011y - wycigg.

* Dokumentacja fotograficzna.

Bydgoszcz dnia 29.07. 2015r Autorka operatu: mgr inz. W. Ligia Makarczyk ‘
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Zalgczniki:

* Lokalizacja ogdina.

* ekw.ms. Ksigga wieczysta BY1B/00032608/2.
* Wyrys z mapy ewidencyjnej.

* Wypis z rejestru gruntow.

* Wypis z kartoteki budynkow.

* Decyzja Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw. Parstwowa Stuzba Ochrony Zabytkow
Oddzial w Bydgoszczy z dn 5.05.1992r L.dz. 454/92 w sprawie wpisania dobra kultury do
rejestru zabytkow.

* Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,, Srédmiescie - Sielanka"w Bydgoszczy
Uchwata Nr XIII Rady Miasta Bydgoszczy z dnia 29 czerwea 2011r - wycigg.

» Dokumentacja fotograficzna.

Bydgoszcz dnia 29.07.201 5¢ Autorka operatu: mgr inz. W. Ligia Makarczyk
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Strona 1z 1

TRESC KSIEGE WIECZYSTE] NR BY1B/00Q32608/2, STAN Z DNIA 2015-07-29 11.:20
prowadzone] przez SAD REJONOWY W BYDGOSZCZY, X WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - BY1B

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dziat 1-0 Dziat I-Sp |pziat 11 |Dziat ITX IDziat 1v [
DZIAL I-0 - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI I

Nr podstawy
wpisy

Numer biezacy nieruchomosd [2 8

Dzialki ewidencyjne
Lp. 1 . Nr podstawy
T wpisu
Numer dziatki 12/4 1,7
Obreb ewidencyiny (numer)} 167

Polozenie (numer porzgdkowy / wajewddziwo, powiat,
gmina, niefscowodc)

0.1 I KUJAWSKG-POMGRSKIE, M. BYDGOSZCZ, BYDGOSZCZ
p. 1. M., BYDGOSZCZ

Ulica

KOPERNIKA 1

Sposdb korzystania

Bl - INNE TERENY ZABUDOWANE

Nr podstawy
wpisu

Obszar caiej n

ieruchomosci [0,6308 HA ]

Komentarz do migracji

Nr podstawy
woisu

Wpisy lub czedci wpiséw, ujawnione w ksiedze wieczystej w
toku migracji, ktore zamera]q tres¢ nie objeta strukturg ksiegi
wieczyste]j lub projekty wpiséw przeniesione z dotychczasowej
ksiegi wieczystei

W ZWIAZKU Z WNIOSKIEM Z DNIA 08-10-2009R, Z GODZ.
09:48 NR DZ. 24948/09 WYKRESLONO DANE ZAWARTE W
KOMENTARZL)

7

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonege wpisu w danym
dziale w dotychczasowej ksiedze wieczystej

1

DOXKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpisy

OPIS I MAPA 167; DOK. 1

{podstawa oznaczenia; polozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW.//00001089/72/, 1972-02-25, 1972-02-29, NIE
{rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

~d

numer ksiegi}

WYCIAG Z WYKAZU ZMIAN GRUNTOWYCH, 2009-06-23, PREZYDENT MIASTA BYDGOSZCZY, BYDGOSZCZ; 71-72
(podstawa oznaczenia, data sporzadzenia, nazwa organu, siedziba organu; poloZenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./BY1B/00024548/09/001, 2009-10-09 09:48:46, 20059-10-15-12.16.07.647547, NIE, 2-4, BY1B/00178755/2

(rodzaj { numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wmosku numer karty akt, poloZzenie wniosku -

numer ksiegi)

WYCIAG Z WYKAZU ZMIAN GRUNTOWYCH, 2009-06-23, PREZYDENT MIASTA BYDGOSZCZY, BYDGOSZCZ: 71-72
(podstawa oznaczenia, date sporzadzenia, nazwa organu, siedziba organu; polozenie dokumenty - numer karty akt)

8 DZ. KW./8Y1B/00024949/09/001, 2009-10-05 09:48:46, 2009-10-15-15.50.46.623308, NIE, 2-4, BY1B/00178755/2

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, polozenie wm’osku - numer karty akt, poloZenie wniosku -

| Powrét |
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TRESC KSIEGL WIFCZYSTE] NR EY1B/00032608/2, STAN 7 DNIA 2015-07-2G 11;27
prowadzonej przez SAD REIONOWY W BYDGOSZCZY, X WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - BYLE

NIERUCHOMOSE GRUNTOWA

Dziat I-Q Dzial I-Sp Dziai I |pziat 11X |Dziat 1v
DZIAL II - WEASNOSC |
Wiasciciele f
. Nr podstawy
Lp. 1. I wpisu
Lista wskazan udziatdw w prawie (numer udzialu w 5, 6

prawie/ wielkosc udzighu/rodzaj wspdlnosci}

Lp. 1. |2 1/1 .

Inna osoba prawna tub jednostka organizacyina niebedaca UNIWERSYTET KAZIMIERZ WIELKIEGO, BYDGOSZ(Z,

0sobg prawng

(Nazwa, sledziba, REGON) 34005769500060

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpisu

UMOWA DAROWIZNY, 12128/2004, 2604-11-02, DOROTA FABIANCZYK, BYDGOSZCZ: 41-45
(tytuf aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz - imiefimiona i nazwisko/nazwiska, siedziba; polozenie dokumentu -

5 numer karty akt)
DZ. KW./BY1B/00025504/04/001, 2004-11-08 G9:55:00, 2005-05-13-15.02.28.234213, NIE, 41-45
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku - numer karty akt)
USTAWA Z DNIA 21 KWIETNIA 2005R. O UTWORZENIU UNIWERSYTETU KAZIMIERZA WIELKIEGO W BYDGOSZCZY,
2005-04-21; 48
3] (wskazanie podstawy, data wydania; poloenie dokumentu - numer karty akt}

DZ. Kw./BY1B/00017147/07/001, 2007-07-16 07:49:26, 2007-10-30-12.08.57.357251, NIE, 61-62

{redzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila Wpisy, czy z urzedu, poloZenie wniosku - numer karty akE)

. Powrat |
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TRESC KSIEGT WIECZYSTE) NR BY1B/00032G08/2, STAN Z DNIA 2015-07-29 11:28
prowadzonej przez SAD REJONOWY W BYDGOSZCZY, X WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - BY1D

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dziat I-0 |Dziat 1-Sp |Dziat 1T |Dziat 111 IDziat 1v |
DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

Lp. 1. ’ N Nr podstawy
wpisu

Numer wpisu 1 9

Rodzaj wpisu OGRANICZONE PRAWOQ RZECZOWE

NIEQDPEATNA I NA CZAS NIEOKRESLONY SEUZEBNOSC
PRZESYEU POLEGAIACA NA:

1) PRAWIE DO UTRZYMANIA W GRUNCIE NA DZIALCE 12/4
LINIT KABLOWE] NN/O,4 KV WRAZ ZE ZLACZEM KABLOWYM ZK
4’

2) PRAWIE DO SWOBODNEGO DOISCIA T DOJAZBU DO WYZE)
WYMIENIONYCH URZADZEN W CELU PROWADZENIA ICH
PRAWIDEOWE] EKSPLOATAC)I, REMONTU 1 MODERNIZACHT
BADZ WYMIANY NA NOWE,

3) PRAWIE DO SWOBODNEGO I NIEOGRANICZONEGO

Tredc wpisu PRZEIAZDU NA DZIALCE NR 12/4 DO STACII
TRANSFORMATOROWE) USYTUOWANE] NA DZIALCE NR 12/3
NAJKROTSZA DROGA OD BRAMY WIAZDOWE] Z UL.
KOPERNIKA,

4) OBOWIAZKU POWSTRZYMYWANIA SIE PRZEZ
KAZDOCZESNEGCO WEASCICIELA NIERUCHOMOSCI
OBCIAZONET 0D TAKIEGO ZAGOSPODARDWANIA
(WZNOSZENIE BUDYNKOW, SADZENIE DRZEW
WYSOKOPIENNYCH, ITP.), KTORE UNIEMOZLIWILOBY
SWOBODNY DOSTEP DO URZADZEN ORAZ PROWADZENIE
PRAWIDEOWE] ICH EKSPLOATACIL

ENEA OPERATOR SPOLKA Z OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA, POZNAN, 30045539800000

Inna osoba prawna fub jednostka organizacyjna

niebedaca osoba prawna (nazwa, siedziba, REGON)} Lp. 1.

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
WpRisu

OSWIADCZENIE O USTANOWIENIU SLUZEBNOSCI, 7493/2012, 2012-10-12, JERZY PRZYBY:, BYDGOSZCZ; 75-77
(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz - imig/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba; polozenie dokumentu -
I numer karty akt)

DZ. KW./BY1B/00025537/12/001, 2012-10-15 12:38:06, 2012-10-16-12,48,31.778756, NIE, 75-77

(rodzaf | numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisy, czy z urzedy, polozenie wniosku - numer karty akt)

; Powrdt !
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Wojewodztwo: KUJAWSKO-POMORSKIE
Powiat: M. BYDGOSZCZ
Gmina: M. Bydgoszecz
Miejscowosé: BYDGOSZCZ

PREZYDENT M1ASTA Jednostka ewidencyjna: 046101 _1, Miasto Bydgoszcz
BYDGOSZCZY Obreb ewidencyjny: 0167

Numer dziatki: 12/4

Nr kancelaryjny:
Znak sprawy: WMG-1.6621.1587.2015.JA

WYRYS Z MAPY EWIDENCYJNEJ
Skala 1:1000

Sporzqdzil(a): Jolanta Adamczak wedlug stanu na dzien: 22-07-2015 2 up. PREZY DBRFAMIASTA
AT Jolanta Wdamezak
- w Wydziale
"Bokument niniejszy jest wyrysom 7 mapy ewicencyjne]. Mienia | Geoder?
i i
N X o O,

Bydgoszcz, dn. 22-07-201

w ksigoze wiecysiep. |




PREZYDENT MIASTA
BYDRGOSZCLY

Znak sprawy: WMG-1.6621.1587.2015.JA

Wojewddztwo. KUIAWSKO-POMORSKIE
Powiat: M. BYDGOSZCZ
Gmina: M. Bydgoszcz
Migjscowoic: BYDGOSZCT
Jednostka ewidencyjna; 046101_1, Minsto Bydgoszez
Obreb: 9167

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

Nr jednostki rejestrowej: G.68

KW 32608
Pozycja kartoteki budynkéw: 046101_1.0167.G68
. Masciciel, ndzink: U1
UNIWERSYTET KAZIMIERZA WIELKIEGO W BYDGOSZCZY
Siedziba: BYDGOSZCZ
0 ot Powierzchnia Nr KXW lub oznaczenic
Artusz | Numer Blizsze okreslenie Opisy uzytkow +kont, kllj::;-ﬁk' o, o innych dokumentdw
ma] dziatki oloZenia uzytkow dzialki
Py P wha wha
12/4 BYDGOSZCZ, Inne tereny Bi 0.6308 0.6308 32608

.................... KOPERNIRAT . Jzbudowane | [ ... ...........L

Id dz: 046101_1.0167.12/4

Wartosé: - Rejon statystyczny: 091290,

Uwagi: ZABYTEK A/207/1

Razem : 0.6308 0.6308
Slownie: szesé tysigey trzysta osiem m. kw.
Sporzadzil(a). Jolanta Adamczak, wedlug stanu na dzien:2015-07-22 zup. Fils PRV
(
- Jolania vz zalk
2015-07-22, ... POAnSDekYd w Wydziale. ..
"Dokumeﬂ Riniajszy ies! e 2 c“iﬁrssf;éx danych iy rnacwicko oso VDRAS G brgary
r Data i podpis

[
pwidend grusitw ;s:;a.y*:!-l:»v'

,.: GEVIO talll b
nie PrE#ZNAIGRYT r!a goiunonin wplsy
w lesigdze wizezysivl’
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PREZYDENT MIANTA
BYDGOSZCZY

Znak sprawy: WMG-1.6623.1606.2015.JA

Wojewddztwo KUJAWSKO-POMORSKIE

Powiat M. BYDGOSZ.CZ
Gmina M. Bydgoszez
Mieiscowosé¢ BYDGOSZCZ

Jednostka ewidencyjna 046101_1, Miasto Bydgoszcz

Obregb 0167

WYPIS Z KARTOTEKI BUDYNKOW

Pozycja kartoteki budynkdw: 046101_1.0167.G68 KW 32608
Wiascicicl, udziak: 1/1
UNIWERSYTET KAZIMIERZA WIELKIEGO W BYDGOSZCZY
Siedziba: BYDGOSZCZ
Nr Numer Adres budynku Funkgja uzytkowa Liczba Powie- Liczba Pow. uzytkowa
ewid. / kondygnacji rzchnia fokali w L kw,
bud Rodzaj wg KST nadziemnych | zabud. w | = . ]
2 lokali pomie-
/ m. kw, = 5 B
AM Dzialki podziemnych > ES szczen
= = preyna-
lezmych
1 12/4 BYDGOSZCZ, inne budynki 410 1448
] KOPERNIKA1 | niemieszkalne | N
Identyfikator budynku: 046101_1.0167.12/1.1 BUD Metarial deian zewn.: mur
Status budynku: Glowna funkeja budynku:
Identyfikatory dzialek ew.: 046101_10167.12/4 Klasa wg PROB:

Identyfikator budynku:
Status budynku:
ldentyfikatory dzialek ew.:

KOPERNIKA 1
046103 _1.0167,12/1.2_BUD

046101_1.0167.12/4

Nr w rgjestrze zabytkow: Af30771 L. samodzielnych Iokali:
Rok/wick zakonczenia budowy: 1907 /- Stopien pewnosci ustajenia daty
budowy:
Rak/wiek zakonczenia przebudowy: e Stopien pewnosci ustalenia daty
s przebudowy:
% .. ©5przebudowy: Stan uzytkowania budynku:
Inne funkcje budynku:
Cumaczenie czedei budynkw:
Dodatkowe informagje:
[iczba mieszkas wg dokumentach budowy w hidynku mieszkalnym
i-izbowych: S-Izbowych: 9-izbowych:
Z-izbowych: G-izbowych: 10-izbowych:
3-izbowych: T-izbawych: powyzej 10 izbs
4-izbowych: 8-izbowych: Laczna kiczba izb:
Warosé: -
Pozostale dziatki budynks: 046101 _1.0167.52/2 (JRG.78)
KW jub ozn. innych dok: 32608
Uwayri: Tmport geometdi budynkéw. Informacje o atrybutach budyrnku pochodzace 2 importa mapy ewidencyjnej: Identyfikator: 046101_1.0167.12/4.1_BUD,
Funkgja: i, Liczba kondygnacii: 4, Powicrzehnia zabudowy: 1447
2 12/4 BYDGOSZCZ, budynki oswiaty, 1/0 82

nauki i kultury oraz
budynki sportowe
' ' Metarial seian zewn.: mur
Glowna funkejo budynka:
Klasa wg FKOB:
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Nr w rejestrze zabythow: A/307/] L. samodzielnycl: Jokali:
Rok/wick zakonczenia budowy: 1980/~ Swopien pewnoici ustalznia daty
budowy:
Rok/wiek zakonczenia przebudowy: .- Stopien pewnoici ustalenia dary
przebudowy:
Zakres przebudowy: Stan uzytkowania budynku:
Inne fimkeje budynku:
Omaczenic czgsel budynku:
Dodatkewe informacje:
Liczha mieszkas wg dokumentacii budowy w budynku mieszkalnym
1-izbowych: 5-izbawych; 9-izbowrych:
2-izbowych: G-izbawych: 10-izbowych:
3-izbowych: 7-igbowrych: powyzef 10 izb:
4-jzhowych: §-izbowych: Laczna liczba izb:
Wartodé: -
KW lub ozn. innych dok: 32608

Uwagi:

Import geometrii budynkéw. infermace o atrybutach budynku pochedzace z importu mapy ewidencyjnej: Identyfikator: 046101 _1.0167.12/4.2_BUD,
Funkeia: k, Liczba kondypnacii: 1, Pewierzchnia zabudowy: 82

¢

. atyfikator budynku:

3 12/4 BYDGOSZCZ,
KOPERNIKA 1

budynki oiwiaty, 1/0 103
rauki i kultury oraz

046101_3.0167.12/1.3_ BUD

Metaral Seian zewa.: mur
Status budynka: Glowna funkeja budynku.
1dentyfikatory dzialek ew.: 046101_1.0367.12/4 Klasa wg PKOB:

Nrw rejesirze zabytkow: A307/1 L. samodziclnych lokali:
Rok/wiek zakonczenia budowy: 1988/ - Stopien pewnogci ustalenia daty
budowy:
Rok/wiek zakonczenia przebudowy: S Stopien pewnoici ustalenia daty
przebudowy:
Zakses przebudowy: Stan uzytkowania budynku:
Inne funkeje budynku:
Oznaczenie czgsci budynku:
Dodatkowe informacje:
Liczba mieszhkan wg dokumentagji budowy w budynko mieszkainym
L-izbowych: S-izbowych: 9-izbowych:
2-izbowych: G-izbowych: 10-izbowych:
3-izbowych: T-izbowych: powyziej 10 izb:
4-izbowych: 8-izbowych: Lyczna liczba izh:
‘Wartosg: -
KW lub ozn. innych dok: 32608
1 gt Import geometrii budynkéw, Informacie o atrybutach budynku pochodzace z impesto mapy ewidencyjnej: 1dentyfikator: 046101 _1.6167.12/4.3_BUD,
= Funkeja: k, Liczba kendypnaciji: 1, Powicrzehnia zabudewy: 105
4 12/4 BYDGOSZCZ, budynki o§wiaty, 1/0 100
KOPERNIKA 1 nauki 1 kultury oraz
) B _ budynki sportowe
!dcnt‘yﬁ‘kalor‘budynku: 0-’56]()1w1.0167-.1'2f§.4._}313{) . Metarial scian zewn.: mur
Status budynku: Gidwna funkeja budynku:

Identyfikatory dzialek ew.: 046101_1.0167.12/4 Klasa wg PROB:

Nr w rejestrze zabytkdw: AS307/] L. samodzielnych lokali:

Rek/wick zakonczenia budowy: 1980/ - Stopien pewnosei ustalenia daty
budowy:

Rok/wiek zakoficzenia przebudowy: -/- Stopich pewnosci ustalenia daty
przebudowy:

Zakres przebudowy: Stan vzytkowania budynky:

Inne funkeje budynku:

QOznaczenie czedcl budynku:
Dodatkowe informacje:

Liczba mieszhan wg dokumentacii budowy w budynku mieszkalnym

1-izbowyeh: S-izbowyel: 9-izbowych:

2-izbowych:

3-izbowych:

G-izbowych; i0-izbowych:

F-izbowych: powyics 16 izh:

4-jzbowych. 8-izbowych: Lacrna liczba izb:

Strona: 2 z 3




War108¢: -

Funkeija: t, Liczba kondygnacii: 1, Powierzchnia zabudowy; 70

KW lub ozn. innych dok: 32608
Uswagi: Tmport geometrii budynkéw. Informacje o atrybusach budynku pochodzace z importu mapy ewidencyjnej: Identyfikator: 046301_1.0167.12/4.4_BUD,
Funkeja; k, Liczba kondygnacii: 1, Powierzchnia zabudowy: 89
5 12/4 BYDGOSZCZ, budynki transportu i 1/0 70
1] coreint | N
!.écmyﬁka!or budynku; 046101_1.0167.12/1.5_BUD Metarial seian zewn,: mr -
Status budynks: Gléwna funkeja budynku:
Identyfikatory dziatek cw.: 046101_1.0167.32/4 Klasa wg PKOB:
Nr w rejestrze zabytkdw: A/307/1 L. samodzielnych lokali:
Fokiwick zakoiczenia budowy: 1975/ - Siopien pewnosci ustalenia daty
budowy:
Rok/wick zakaficzenia przcbudowy: ~f Stopien pewnosci ustalenia daty
przcbudowy:
Zakres przcbudowy: Stan uzytkowania budynius:
nne funkeje budynku:
Oznaczenie czgsel budynku:
Drodatkowe informacje:
Liczba mieszkan we dolownentzgji budowy w budynku mieszkalnym
i-izbowych: S-izbowych: 9-izbowych:
< 1zbowych: 6-izbowych: 10-izbowych:
. -izbowycl: T-izbowych: powyiej 101zb:

4-jzbowych: 8-izhowych: Laczna liczba izh:
Wartascé: -
KW lub ozn. innych dok: 32608
Uwagi: Import geometsii budynkow, Informacje o atrybutach budynku pochodeace z importu mapy ewidencyjnej: dentyfikator: 046301_1.0167.12/4.5 BUD,

Razem: 1803

Sporcad=il(a): Jolanta Adamczak, wediug stanu na dzien: 2015-07-23

okument nineiszy fest vespern 7 opisawych demych
awidendi gramier | ucl)'\?%[v I

f/ﬁ{,‘.f‘.‘ .
| nie przsznoczonyrs du dolmnanio wplsy
L] w ksigdze wieczysie}'.

{Imig 1 nazwiske osoby reprezentujqcej organ)

Data i podpis
zup. PREZYDE

2015-07-23, (e A
JolantaAdemerak

Fodinspekior w Wydziale
Wienia i Gendezs

-
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Na podstawie art. 5 pkt_ 1, art, 8 ust. 1 pkt 2 { art. 14 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 15 lutego 1962 r.
5 o ochronie débr kultury i o muzeach {Dz.U. Nr 10, poz. 48 i z 1983 r. Nr 38 poz. 173) oraz art. 104
kpa, w wyniku postepowania administracyinego przeprowadzonego z urzeduy, w%

orzekam .

bydgockiege

wpisa¢ do rejestru zabytkéw wojewddztwa
C nastepujgce dobro(a) kultury:

pod numerem Tejestru

A/307/1 o szkela,ul.Kepernike { w Bydgeszczy

w granicach**)
budynek szkely ed péimecy i wschedu graniczy z pedwdrzem, a peludnia
i zachedn z przedanig linig zabudwy ,

*} Niecpotrzebne skreslid.
*} Dotyczy zabytlkéw njeruchomych.



Uzasadnientie

Szikela wybudewsma w 1967 r. wg Prejektu architektdéw Zaara 1 Wakls
Berlina na siedzibe Miejskie] SzkeZy Realne]. Budynek w stylu secesji
e ksztalcie litery L, irédjkendygnacyjny z suteryng i uzytkewym pedda-
ozem, zwieficzeny dachem mansardewym z facjatami, cylindryczns wiel
i czerema wiesyczkami. Elewcja peludniewa, frentewa, 5-esiewa z ztéw-
nym etwerem wejéclewym, w nareinilkach beniewane ryzality 4 1 T-esiewe
zwieficzene szczytami. Okna w cate] elewacji zamkmniete preste, iukiem
sdcinkewym, keszewym 1 peinym. Elewacja zachednia, beczna z dwema fcie-
tymi pe bekach ryzalitami. zakericzenymi gzezytami. Byzality w delnych
partiach beniewane. Wngtrze z zachewanymi eryginalnymi klatkeami sche~
dewymi, Aula zdebiena hegats sztukateriy i beazerianmi.

Wszystkie elewacje o bogaiym gréznicewanym detalu architektenicznya.

0d decyzji niniejszej przysluguje stronom — na podstawie art. 127§ 11 art. 129 § 1§ 2 kpa  od-
wolanie do Ministra Kultury i Sztuki w terminie 14 dni od jej dorgczenia, za moim posrednictwem.

pleczet podply | pleczgt WKZ
okrggia '

Zalgczniki:
serwalsr J3hytkiy

.HOJE V."j:})

-

Otrzymuja:

1. Oddzial Budynkéw IKP
ul.Zygmunta Augusta 1
8>-982 Bydreszcz

2, Technikum Kelejewe im.M.,Kepernika
ul.Kepernika 1
§5-074 Bydreszcyz

Do wiadomobel:

3. Urzad Miejski .
Wydziat Architektury i Urbanistyki
ul.J Kazimierza 5
85-87%5 BydgeszCyZ

4. Odredek Dekumentacji Zabytkdw
Aleje Ujazdevwskie 6
90-461 Warszaws

w AREXPO — Zas. 3LET 8. 19,040

5. a/a
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UCHWALA NR XII1/201/11
RADY MIASTA BYDGOSZCZY

z dnia 29 czerwea 2011 r.

W sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Srodmiescie ~ Sielanka”
w Bydgoszczy

Na podstawie art. 20 ust. 1ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717, 22004 r. Nr 6, poz. 41 i Nr 141, poz. 1492, z 2005 r. Nr 113, poz.
954 1 Nr 130, poz. 1087, z 2006 r. Nr 45, poz. 319 1 Nr 225, poz. 1635, z 2007 r. Nr 127, poz. 880, z 2008
r. Nr 199, poz. 1227, Nr 201, poz. 1237 i Nr 220, poz. 1413 z 2010 r. Nr 24, poz. 124, Nr 75, poz. 474, Nr
106, poz. 675, Nr 119, poz. 804, Nr 149, poz. 996, Nr 155, poz. 1043 i Nr 130, poz. 871 oraz z 2011 Nr
32, poz. 159) w zwiazku z art. 4 ust. 2 ustawy z dnia 25 czerwca 2010r. o zmianie ustawy o planowanin
i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawy o Panstwowe] Inspekcji Sanitarnej oraz ustawy o ochronie
zabytkéw 1 opiece nad zabytkami (Dz. U. Nr 130, poz. 871) Rada Miasta Bydgoszczy uchwala, co
nastepuje:

Rozdzial 1.
Przepisy ogdlne

§1.1. Po stwierdzeniu  zgodnosci  zustaleniami  Studium  Uwarunkowan i Kierunkéw
Zagospodarowania Przestrzennego miasta Bydgoszczy uchwalonego uchwata Nr L/756/09 Rady Miasta
Bydgoszezy z dnia 15 lipca 2009r. uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
~rodmie§cie - Sielanka” w Bydgoszezy, obejmujacy obszar ograniczony ulicami: Piofrowskiego,
Jagiellonska, 3 Maja, Krasinskiego, Gdanska, Al. Mickiewicza i Al. Ossolifiskich, o powierzchni okoto
45 ha, w granicach okreslonych na rysunku planu.

2. Integralne czesel uchwaty stanowia:

1) rysunek planu w skali 1:1000, jako zatacznik nr 1, z wyrysem ze Studium Uwarunkowan i Kierunkéw
Zagospodarowania Przestrzennego miasta Bydgoszezy, stanowigcym zatacznik nr 1/1a1 1/1b;

2) rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu, jako zatacznik nr 2;

3) rozstrzygnigeie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji zzakresu infrastruktury
technicznej, ktére naleza do zadan wilasnych gminy oraz zasadach ich finansowania, zgodnie
z przepisami o finansach publicznych, jako zatacznik nr 3.

§ 2. 1. llekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o:

1) jednolitym charakterze zabudowy — rozumie sie przez to wymdg realizacji obiektéw, ktére cechuje
jednolita forma architektoniczna, charakteryzujacych sie podobnymi proporcjami, skala, parametram
clementéw architektonicznych, rodzajem dachu, rodzajem i kolorystyka zastosowanych materialow
wykonczeniowych elewacji i pokrycia dachowego;

2) linii podzialu wewnetrznego terenu - Scisle okreslonegj — nalezy przez to rozumieé linig podzialu
terenu, stanowiaca granice dzialki budowlanej, ktorej przebieg jest scisle okreslony inie moze
podlegac zmianie;

3) linii podzialu wewnetrznego terenu- orientacyjnej — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ podzialu terenu,
stanowiaca granice dzialki budowlanej, ktdrej przebieg moze by¢ zmieniony, jesli bedzie to
uzasadnione projektowanym zagospodarowaniem terenu, potrzebami funkcjonalnymi czy
koniecznoscia wprowadzenia uregulowan wiasnosciowych;

4) liniach rozgraniczajacych tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania —
$cidle okreslonych — nalezy przez to rozumieé linie rozdzielajace tereny o réznym przeznaczeniu lub
réznych zasadach zagospodarowania ustalonych w planie, ktérych przebieg nie podlega zmianom;

1d: SZSYY-QNMAP-LYTWO-YLMPH-VDKAZ. Podpisany Strona 1



5) liniach rozgraniczajacych tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania—
orientacyjnych — nalezy przez to rozumie¢ linie rozdzielajace tereny o rdznym przeznaczeniu lub
réznych zasadach zagospodarowania ustalonych w planie, ktérych przebieg moze byé zmieniony
zgodnie =z zasadami okres§lonymi wustaleniach planu oraz jesli zostanie to uzasadnione
projektowanym zagospodarowaniem terenu ipotrzebami funkcjonalnymi i pozostanie w zgodzie
z przepisami odrebnymi;

6) nieprzekraczalnych liniach zabudowy — nalezy przez to rozumieé linig, przy ktérej moze byé
umieszczona zewngtrzna, nadziemna $ciana budynku, poza ktdra nie moze by¢ wysunigte jgj lico,
z wyjatkiem takich elementéw architektonicznych jak: gzyms, okap dachu, balkon, loggia, wykusz,
schody zewnetrzne, pochylnia, rynna, rura spustowa, podokienniki oraz inne detale wystroju
architektonicznego, ktdre moga by wysuniete poza linie zabudowy maksymalnie o 1,0 m;

7) obowiazujacych liniach zabudowy — nalezy przez to rozumieé linig, przy ktérej nalezy sytuowaé co
najmniej 60% dhugosci zewngtrznej, nadziemnej $ciany budynku, poza kt6ra nie moze by¢ wysuniete
jej lico, z wyjatkiem takich elementéw architektonicznych jak: gzyms, okap dachu, balkon, loggia,
wykusz, schody zewngtrzne, pochylnia, rynna, rura spustowa, podokienniki oraz inne detale wystroju
architektonicznego, ktére moga by¢ wysunigte poza lini¢ zabudowy maksymalnie o 1,0 m;

8) planie — nalezy przez to rozumieé plan, o ktérym mowa w § 1 ust. ;

9) przepisach odrgbnych — nalezy przez to rozumiel przepisy ustaw wraz z aktami wykonawczymi oraz
ograniczenia w dysponowaniu terenem, wynikajace z prawomocnych decyzji administracyjnych;

10) przeznaczeniu terenu podstawowym — nalezy przez to rozumiec funkcje, ktéra dominuje (przewaza)
na danym terenie, przy czym moze by¢ uzupelniona funkcjami wzbogacajacymi podstawowe
przeznaczenie terenu,

11) przeznaczeniu terenu uzupetniajacym - nalezy przez to rozumieé rodzaje funkeji nie kolidujacych
z przeznaczeniem podstawowym, ktére uzupemiaja lub wzbogacaja podstawowe funkcje terenu,
a suma powierzchni wykorzystanej na ten cel nie stanowi wigcej niz 40% powierzchni uzytkowej
zabudowy w granicach dziatki lub terenu objetego jedng inwestycja;

12) reklamie - nalezy przez to rozumiec nosnik informacji wizualnej w jakiejkolwiek materialnej formie
wraz z elementami konstrukcyjnymi i zamocowaniami, umieszczony w polu widzenia uzytkownikdw
drogi, na budynkach, ogrodzeniach lub w formie wolnostojacej, nie bgdacy znakiem w rozumieniu
przepisow o znakach isygnatach lub znakiem informujacym o obiektach uzytecznosci publicznej
ustawionych przez gmine;

13) rysunku planu — nalezy przez to rozumie¢ rysunek planu wykonany na mapie wskali 1:1000
stanowiacy zatgcznik Nr 1 do ninigjszej uchwatly, na ktérym przedstawiono ustalenia planu w formie
graficznej;

14) stawce procentowej — nalezy przez to rozumieé wskaznik wzrostu wartosci nierachomosei okreslony
w stosunku procentowym, stanowiacy podstawe do okreslenia oplaty, o ktérej mowa w art. 36 ust.
4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym;

15) terenie - nalezy przez to rozumieé teren o okreslonym przeznaczeniu i zasadach zagospodarowania,
opisanych w tekécie planu, ktdry zostal wyznaczony na rysunku planu liniami rozgraniczajacymi oraz
posiada oznaczenie - numer porzadkowy i symbol literowy;

16) terenie zabudowy ustugowej z zakresu nauki i szkolnictwa wyzszego — nalezy przez to rozumiec
teren lokalizacji obiektéw nauki i szkolnictwa wyzszego z dopuszezeniem funkcii uzupetniajacych np.
administracyjno-biurowych oraz gastronomicznych i handlowych (kluby studenckie, bary, stoldwka,
ksiegarnie specjalistyczne itp.), a takze funkcji zamieszkania zbiorowego (np. hotel asystencki, dom
studencki);

17) uchwale — nalezy przez to rozumie¢ niniejsza uchwalte Rady Miasta Bydgoszczy;
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18) zabudowie pierzejowej — nalezy przez to rozumieé zabudowe sytuowang przy granicach dziatek
geodezynych, ktorej elewacje frontowe tworzg zwarty ciag budynkéw wzdhuz ulic, placéw lub innych
terendéw publicznych.

2. Pojecia 1okredlenia uzyte wustaleniach planu, anie zdefiniowane powyzej, nalezy rozumiec
zgodnie z ogdlnie obowiazujacymi przepisami prawa.

§ 3. 1. Ustalenie przeznaczenia oraz zasad zabudowy i zagospodarowania terenu nastepuje w oparciu
o:

1) oznaczenia graficzne planu, okreslone w rozdziale 2 uchwaty i na rysunku planu;
2) ogolne 1 szczegdlowe ustalenia planu, okreslone w rozdziale 3 i 4 uchwaty.

2. Poszczegdlnym terenom przypisano symbol liczbowo - literowy skiadajacy sie z:
1) kolejnej liczby porzadkowe;;
2) symbolu literowego wskazujacego na rodzaj przeznaczenia terenu.

3. Ustalenia tekstowe planu zapisano w uktadzie:
1) ustalen ogolnych obowigzujacych na catym obszarze objetym planem;
2) ustalen szczegdtowych, indywidualnych dla kazdego terenu lub grupy terendw.

4.7 uwagi na istnicjigce uwarunkowania funkcjonalne, przestrzenne is$rodowiskowe w obszarze
objetym planem nie ustala sie:

1) granic 1 sposobow zagospodarowania terenow lub obicktéw podlegajacych ochronie, ustalonych na
podstawie odrgbnych  przepiséw, wtym terendw gdémniczych, atakze narazonych na
niebezpieczenstwo powodzi oraz zagroZonych osuwaniem si¢ mas ziemnych;

2} szczegblnych warunkéw zagospodarowania terendw oraz ograniczenia wich uzytkowaniu, w tym
zakazu zabudowy.

Rozdziat 2.
Oznaczenia graficzne planu

§ 4. 1. Nastgpujace oznaczenia graficzne przedstawione na rysunku planu sa obowigzujacymi
ustaleniami planu:

1) granica obszaru objetego planem;

2) linia rozgraniczajaca tereny o réznym przeznaczeniu i réznych zasadach zagospodarowania - sciSle
okreslona;

3) linia rozgraniczajaca tereny oroéznym przeznaczeniu iroznych zasadach zagospodarowania -
orientacyjna;

4) obowigzujgca linia zabudowy;

5) nieprzekraczalna linia zabudowy;

6) obickt budowlany przeznaczony do rozbiorki;

7) linia podziatu wewnetrznego terenu - scisle okreslona;
8} linia podziala wewnetrznego terenu - orientacyjna;

9) ciag pieszy - przebieg orientacyjny;

10) ciag rowerowy - przebieg orientacyjny;

11) granica strefy A - $cistej ochrony konserwatorskiej;

12) obiekt zabytkowy wpisany do gminnej ewidencji zabytkow;,
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13) symbole identyfikujace tereny o rdznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania:
a) MW-U - teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i teren zabudowy ushugowe;j,
b) MW/U - teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z uzupehiajaca funkcja ushugowa,
¢) MZ - teren zabudowy zamieszkania zbiorowego,

d) U - teren zabudowy ustugowej,

e) UO - teren zabudowy ustugowej z zakresu oswiaty,

f) UN - teren zabudowy ustugowej z zakresu nauki i szkolnictwa wyzszego,

g) UO/UN - teren zabudowy ustugowej z zakresu oswiaty, nauki i szkolnictwa wyzszego,
h) UZ - teren ustug zdrowia i opieki spotecznej,

i) UK - teren zabudowy ustugowej z zakresu kultury,

j) UKR - teren zabudowy ustugowej z zakresu kultu religijnego,

k) KSg/U - teren parkingéw kubaturowych z uzupetniajaca funkcja ustugowa,

1) ZP - teren zieleni publicznej parkowej,

m) ZU - teren zieleni publicznej urzadzone;j,

n) KD-Z - teren drogi publicznej - ulica klasy zbiorczej,

0) KD-Z/KD-T - teren drogi publicznej - ulica klasy zbiorczej z linia tramwajowa,
p) KD-L - teren drogi publicznej - ulica klasy lokalne;j,

q) KD-L/KD-T - teren drogi publicznej - ulica klasy lokalnej z linia tramwajowa,
r) KD-D - teren drogi publicznej - ulica klasy dojazdowej,

s) KD-W - teren drogi wewnetrznej,

t) KPX-R - teren publicznego ciagu pieszo-rowerowego,

u) KPX - teren publicznego ciagu pieszego,

v) IE - teren urzadzen elektroenergetycznych;

2. Nastgpujace oznaczenia graficzne przedstawione na rysunku planu nie sa obowigzujacymi
ustaleniami planu, stanowia elementy informacyjne planu:

a) obiekt zabytkowy wpisany do rejestru zabytkow,
b) granica obszaru wpisanego do rejestru zabytkow,
¢) pomnik przyrody ozywionej.

Rozdzial 3.
Ogolne ustalenia obowigzujgce na calym obszarze objetym planem

§ 5. Okresla si¢ ogolne ustalenia planu dotyczace przeznaczenia terenu:

1) obowigzuje zakaz lokalizacji obiektow o funkcjach produkcyjnych, drobnej wytwdrczosci i rzemiosta
(z wyjatkiem rzemiosta artystycznego), magazynowo-sktadowych, handlu hurtowego, skupu
surowcow wtornych, ktore mogg spowodowaé okresowe lub state uciazliwosci dla podstawowych
funkcji terenu lub pogorszenie stanu srodowiska jak halas, wibracje, zanieczyszczenia powietrza
i zanieczyszczenia odpadami oraz wymagaja obstugi transportem o zwigkszonym tonazu itp.;

2) obowigzuje zakaz lokalizacji funkcji ustugowych z zakresu obstugi motoryzacyjnej typu stacje paliw,
stacje gazu plynnego, myjnie samochodowe, warsztaty naprawcze, lakiernie itp.;

§ 6. 1. Okresla sig ogolne ustalenia planu dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow:
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1) w granicach planu wyznacza si¢ strefe ,,A”- $cistej ochrony konserwatorskiej, okreslona na rysunku
planu, obejmujacq obszar ograniczony ulicami ks. Ryszarda Markwarta, Stanistawa Staszica
iIgnacego Jana Paderewskiego oraz Al. Adama Mickiewicza i Al. Ossolinskich; dla pozostalego
obszaru objgtego planem wyznacza sig strefe ,,B”- ochrony konserwatorskiej;

2) w granicach stref ochrony konserwatorskiej wymagane jest uzgadnianie z wlasciwym konserwatorem
zabytkow wszelkiej dziatalnosci inwestycyjno - budowlanej, podziatléw geodezyjnych, zmian sposobu
uzytkowania, remontéw, modernizacji, adaptacji obiektéw zabytkowych, uzupetlnief zabudowy,
zdobienia 1 kolorystyki bryt architektonicznych, wprowadzania matych form architektonicznych,
wprowadzania elementow reklamy wizualnej, nawierzchni ulic i chodnikdw, ogrodzen, o$wietlenia
ulic, iluminacji obiektow zabytkowych, rewaloryzacji historycznej zieleni wpisanej do gminnej
ewidencji zabytkow;

3) wyznacza si¢ strefe ,W” - ochrony archeologicznej, obejmujaca caly obszar objety planem,
w granicach ktorej ustala si¢ obowigzek uzgodnienia zamierzonych robdt ziemnych z wilasciwym
konserwatorem zabytkow oraz przeprowadzenia przed ich rozpoczeciem badan archeologicznych,
ktorych zakres zostanie okreslony zgodnie z przepisami o ochronie zabytkow;

4) na rysunku planu wskazuje si¢ obiekty zabytkowe wpisane do rejestru zabytkéw wojewddztwa
kujawsko - pomorskiego, objgte ochrong konserwatorska iprawng na podstawie przepisow
szczegblnych i odrebnych:

- budynki przy ul. Gdanskiej 42, 48 i 50,
- budynek przy ul. Juliusza Stowackiego 7 (Akademia Muzyczna im. Feliksa Nowowiejskiego),
- budynek przy ul. Karola Libelta 4,

-budynek przy ul. Andrzeja Szwalbego 6 (Filharmonia Pomorska im. Ignacego Jana
Paderewskiego),

- budynki przy ul. Mikotaja Kopernika 1, 16,
- budynek przy ul. Stanistawa Staszica 4,
- budynek przy Al. Ossolinskich 7.
2. W granicach obszaru objetego strefami ochrony konserwatorskiej ,,A” i ,,B” obowiazuje:
1) zachowanie specyfiki odrgbnych zespotéw urbanistycznych w tym:

a) osiedla willowego zwanego ,,Sielanka", nawigzujacego uktadem przestrzennym do idei miasta —
ogrodu,

b) tzw. Dzielnicy Muzycznej, obejmujacej obszar lokalizacji instytucji kulturalnych (Teatr Polski,
Filharmonia Pomorska im. Ignacego Paderewskiego) i szkot muzycznych (Panstwowy Zespot Szkot
Muzycznych im. Artura Rubinsteina i Akademia Muzyczna im. Feliksa Nowowiejskiego),
usytuowanych wsrod zatozen zieleni parkowej 1 skwerdw,

¢) historycznej zabudowy pierzejowej zlokalizowanej wzdtuz wschodniej pierzei ulicy Gdanskiej;
2) zachowanie proporcji wysokosciowych zabudowy ksztattujacej sylwetke zespotu;
3) zachowanie rozplanowania ulic z utrzymaniem ich szerokosci 1 przekroju;

4) utrzymanie historycznych linii zabudowy oraz wysokosci i proporcji budynkow, geometrii dachow,
materialow wykonczeniowych;

5) zachowanie lub nawiazanie zagospodarowaniem terenu do historycznych podziatow dziatek;
6) zachowanie i rekonstrukcja historycznych murdw i ogrodzen;

7) zachowanie i rewaloryzacja historycznych zalozen zieleni bez mozliwosci wprowadzania nowych
podziatéw geodezyjnych;

Id: SZSYY-QNMAP-LYTWO-YLMPH-VDKAZ. Podpisany Strona 5



™

e

8) dostosowanie nowej zabudowy do zachowanych elementéw historycznej kompozycji urbanistycznej
w zakresie usytuowania, skali, formy i podzialdéw architektonicznych;

9) eliminowanie obiektéw dysharmoniznjacych zachowany historyczny uktad urbanistyczny oraz
obiektow znajdujacych si¢ w zlym stanie technicznym i pozbawionych waloréw architektonicznych;

10) zachowanie zabudowy historycznej wpisanej do rejestru zabytkéw oraz zabudowy wartosciowe] pod
wzglgdem architektonicznym, ujgtej w gminnej ewidencji zabytkéw, z wymogiem prowadzenia
remontow konserwatorskich, konserwacji i rewaloryzacji pod nadzorem wiasciwego konserwatora
zabytkow, polegajacej na:

a) zachowaniu lub odtworzeniu pierwotnego pokrycia dachéw, przy zastosowaniu historycznych
materiatow np. dachéwki, blachy, papy,

b) zachowaniu historycznych proporcji powierzchni muru i otworéw okiennych lub drzwiowych,
c) zachowaniu lub odtworzeniu historycznych tynkéw i detali architektonicznych,

d) zachowaniu i konserwacji elewacji ceglanych, obowiazuje zakaz ich tynkowania, malowania
1 ocieplania,

e) zakazie ocieplania elewacji frontowych budynkdéw, atakze innych elewacji (np. szczytowych)
ozdobionych detalem architektonicznym,

f) zachowaniu lub przywréceniu stolarki okiennej 1idrzwiowej, wykonanej z materiatéw
historycznych, z obowigzkiem zachowania historycznych podziatéw iksztaltu oraz z zakazem
stosowania stolarki z PCV,

g) zakazie stosowania zaluzji zewnetrznych zastaniajacych obramienia okienne,

h) usunieciu z elewacji frontowych elementéw szpecacych w tym: okablowania, anten satelitarnych,
kominéw stalowych, nieuzgodnionych reklam, skrzynek clektrycznych, telekomunikacyjnych
i gazowych - wskazane jest umieszczanie tych elementéw w specjalnie przygotowanych wnekach
lub niszach budynkdw;

11) dopuszeza sig¢ remonty konserwatorskie obiektéw wpisanych do rejestru zabytkéw wojewddztwa
knjawsko-pomorskiego, wskazanych na rysunku planu oraz ewentualne dobudowy zwigzane
z adaptacjg i modernizacjg techniczng budynkdw, przy zachowaniu historycznej formy i stylistyki
architektonicznej; wszelka dziatalno$¢ inwestycyjno - budowlana wymaga uzgodnienia i pozwolenia
wlasciwego konserwatora zabytkow;

12) dopuszceza si¢ remonty, rozbudowy, nadbudowy, a takze wymiany budynkéw ujetych w gminnej
ewidencji zabytkéw, wskazanych na rysunku planu, w uzgodnieniu z whasciwym konserwatorem
zabytkdw,

13) ewentualna rozbiorka budynkéw ujetych w gminnej ewidencji zabytkéw wymaga uzgodnienia
wilasciwego konserwatora zabytkow,

14) wymagana jest ochrona i rewaloryzacja historycznych zatozen parkowych, skwerdw, alei poprzez
opracowanie kompleksowego projektu rewaloryzacji wraz z gospodarka drzewostanem, okre$lajacego
wytyczne do dziatann konserwatorskich na terenie parku, wtym dziatan zwiazanych z ochrong
i pielegnacja drzewostanu i zakrzewien, nasadzen kwiatowych, runa parkowego, trawnikéw, obiektéw
matej architektury parkowej (m.in. rzezb, fontann, pergoli) i elementdw wyposazenia parku (min.
oéwietlenia, fawek), atakze ochrong i pielegnacja systemu wodnego oraz drég inawierzchni
parkowych; wszelkie dziatania zwiazane z zagospodarowaniem obszaréw zabytkowej zielent powinny
zmierzaé do ochrony jej waloréw historycznych i przyrodniczo-krajobrazowych.

§7.1. Okresla sie ogolne ustalenia planu dotyczace zasad ochrony 1ksztaltowania fadu
przestrzennego:
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1) obowiazuje ksztattowanie zabudowy i zagospodarowania terenu z uwzglednieniem zasad kompozycji
urbanistycznej, tworzenie funkcjonalnego i przejrzystego ukladu budynkéw, zieleni i ciagéw
komunikacyjnych;

2) wymagane dostosowanie nowej zabudowy do historycznej kompozycji urbanistycznej, z zatozeniem
harmonijnego wspolistnienia elementéw kompozycji historycznej i wspélczesnej;

3) wymagany wysoki standard architektoniczny budynkow i zagospodarowania terenu (w tym réwniez
ogrodzen) w zakresie formy i materialéw wykonczeniowych elewacji i nawierzchni;

4) zespot budynkéw zlokalizowanych w granicach dziatki budowlanej lub terenu inwestycyjnego
powinien charakteryzowac si¢ jednolitym charakterem w zakresie formy architektonicznej budynkdw,
ich proporcji, rodzaju dachu, rodzaju zastosowanych materiatéw elewacyjnych i wykonczeniowych
itp.;

5) wymagana rewaloryzacja wnetrz kwartatéw i poszczegdlnych nieruchomosei (podwérek) shizaca
podniesieniu jakosci zagospodarowania i poprawie warunkéw funkcjonowania poprzez realizacje
dziatan zwigzanych z:

a) remontowaniem, konserwacja i restauracja wartosciowe]j zabudowy historycznej znajdujacej si¢
w ziym stanie technicznym i jej adaptacja dla funkcji mieszkaniowo-ustugowych,

b) rozbiérka jednokondygnacyjnych budynkéw mieszkalnych, produkcyjnych, sktadowych oraz
obiektéw gospodarczych o niskim standardzie architektonicznym i ztym stanie technicznym,

c) wprowadzeniu  uzupelniajacej  zabudowy  ustlugowo-mieszkaniowej  z obowiazkiem
dostosowania kubatury i formy architektonicznej do specyfiki terenu i historycznego charakteru
istniejacej wartosciowej zabudowy,

d) zagospodarowaniem wngtrz kwartaldéw zielenig i urzadzeniami malej architektury, z aranzacja
nawierzchni itp.

2. Okresla si¢ ogolne zasady umieszczania reklam:

1) w granicach obszaru objgtego planem ustala si¢ zakaz lokalizacji obiektéw reklamowych jako
nasciennych iwolnostojacych wielkoformatowych nosnikéw reklamowych, typu np. billboard,
cityboard, citylight, telebim, siatka;

2) w granicach terenow drdg publicznych, publicznych placow miejskich, terendow zieleni dopuszcza sig
sytuowanic wyltacznie tablic informacyjnych, stanowiacych element systemu informacji migjskiej,
turystycznej oraz regulamindw; na zasadach tymczasowych dopuszcza sig instalowanie ogloszen
reklamujacych imprezy kulturalno-rozrywkowe 1 sportowo-rekreacyjne, organizowane przez jednostki
samorzadowe lub pod ich patronatem;

3) w granicach osiedla willowego Sielanka, ograniczonego ulicami: ks. Ryszarda Markwarta, Stanistawa
Staszica, Ignacego Jana Paderewskiego oraz Al. Adama Mickiewicza 1 Ossolinskich ustala sig:

a) zakaz lokalizacji reklam komercyjnych (promujacych produkty np. ushugi, towary, idee;
stanowiacych informacje np. o ich zaletach i mozliwosciach nabycia itp.) w tym:
- reklam wyklejanych w swietle witryn sklepowych i okien,

- baneréw nasciennych, ulicznych rozwieszanych miedzy stupami, na ogrodzeniach, witrynach itp.
(poza przeznaczonymi specjalnie na te cele miejscami, takimi jak stupy ogloszeniowe, kioski
multi-informacyjne),

- plakatéw, ulotek informacyjnych itp. na stupach, elewacjach, witrynach ioknach, (poza
specjalnie do tego przeznaczonymi gablotami informacyjnymi o wysokich walorach estetycznych
i stylistycznych),

- reklamy kierunkowej na stupach oswietlenia ulicznego,
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b) dopuszcza sig sytuowanie wylacznie szyldéw itablic, stanowiacych nazwe wiasng firmy lub
informacje o zakresie prowadzonej dziafalnosci, zamocowanych wtaki sposob, by stanowity
integralng czegsé wystroju architektonicznego elewacji i byly umieszczone w formie:

- szyldu w postaci liter przestrzennych na elewacji lub liter malowanych bezposrednio na $cianie
lub liter wyklejonych w $wietle witryny sklepowe;j,

- semafora (forma kuta lub malowana, podéwietlana w stylistyce historyzujacej),
- tablic informacyjnych na elewacji, wykonanych w szkle lub metalu;

4} wymagane by estetyka isposéb umieszezenia reklamy na budynku lub w jego sasiedztwie byly
dostosowane do charakteru iformy architektonicznej i estetycznej budynku ijego wystroju
architektonicznego;

5) obowiazuje zakaz lokalizacji reklam:

a) nie zwigzanych z prowadzong dziatalnoscig ustugows lub na terenach, w granicach ktdrych nie jest
prowadzona zadna dzialalno$¢ ustugowa,

b) na obiektach wpisanych do rejestru zabytkéw, z wylaczeniem szyldow stanowiacych nazwe wihasna
firmy lub informacj¢ o zakresie prowadzonej dziatalnosci;

6) obowigzuje zakaz umieszczania reklam:

a)na elewacjach budynkéw wsposdéb zmieniajacy lub zakrywajacy elementy wystroju
architektonicznego, np. kolumny, pilastry, obramowania portali iokien, balustrady, gzymsy
1 zwieniczenia, ptyciny i kompozycje sztukatorskie, potacie dachowe itp.,

b} w sposéb uniemozliwiajacy prawidlowe korzystanie z budynku i poszezegélnych pomieszezen (np.
ograniczajacy doswietlenie pomieszczen);

7) ustala sie¢ maksymalna powierzchnie reklam na elewacjach budynkow:

ayna budynkach mieszkalnych iustugowych zlokalizowanych w granicach terenu oznaczonego
symbolem MW-U, MW/U, MZ - 10 % powierzchni elewacji,

b) na budynkach ustugowych zlokalizowanych w granicach terenéw oznaczonych symbolami U, UO,
UN, UO/UN — 20 % powierzchni elewacji;

8) obowigzuje zakaz montowania anten satelitarnych iurzadzen klimatyzacyjnych na elewacjach
budynkdéw; dopuszcza sie sytuowanie urzadzein na dachach budynkéw.

§ 8. Okresla si¢ ogélne ustalenia planu dotyczace zasad ochrony $rodowiska:

1) obowiazuje zakaz lokalizacji przedsigwzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywad na $rodowisko,
okreslonych w przepisach odrebnych, z wyjatkiem inwestycji drogowych 1 infrastruktury techniczne;j;

2) obowiazuje zakaz lokalizacjt zabudowy ushigowej o uciazliwym charakterze, ktora moze
spowodowaé okresowe [ub state ucigzliwosci dla podstawowych funkeji terenu fub pogorszenie stanu
$rodowiska jak hatas, wibracje, zanieczyszczenia powietrza i zanieczyszezenia odpadami;

3) obowiazuje zakaz lokalizacji funkeji ustugowych z zakresu: handlu hurtowego, skupu, sktadowania
surowcdw wtornych, obstugi pojazdéw (w tym warsztatdw samochodowych, myjni, lakierni, stacji
paliw, itp.), obiektéw produkcyjnych, skladowych iwytworczych oraz wymagajacych obshigi
transportem o dopuszczalnej masie catkowitej powyzej 3.5 t;

4y na rysunku planu wskazuje sie¢ drzewa stanowiace pomniki przyrody ozywionej, objete ochrona
prawng z uwagi na warto§¢ przyrodnicza i krajobrazowa;

- od ul. Gdanskiej - cis pospolity (1szt.)
- Park im. Jana Kochanowskiego - dab szyputkowy (2 szt.), jarzab szwedzki (1 szt.),

- olsza sercolistna (2 szt.), topola czarna (2 szt.), kasztanowiec czerwony (8 szt.),
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- od ul. ks. Hugona Kolataja - glég dwuszyjkowy (1 szt.),

- Park Ludowy im. Wincentego Witosa - kasztanowiec bialy (1 szt.), dab szyputkowy (2 szt.),
- od ul. Jagiellonskiej - katalpa (1szt.)

- od ul. Kopernika - klon srebrzysty (3 szt.),

- od ul. Wiladystawa Reymonta - lipa srebrzysta (1 szt.),

- od ul. ks. Ryszarda Markwarta - magnolia posrednia (1 szt.),

- od ul. Juliusza Stowackiego - platan klonolistny (1 szt.);

5) usuwanie drzew ikrzewdw w nasadzeniach o charakterze parkowym, historyczaych form zieleni
miejskiej, starodrzewu oraz innych drzew w wieku dojrzatym, wyrdzniajacych si¢ wysokimi walorami
przyrodniczymi i estetycznymi, na usunigeie ktérych zgodnie zobowiazujacymi przepisami
odrgbnymi wymagane jest stosowne zezwolenie, podlega ograniczeniu imoze nastapic jedynie
w przypadku uzasadnionej wycinki o charakterze pielegnacyjnym lub w zwigzku zrealizacjg
docelowego ukladu komunikacyjnego, atakze w przypadku zagrozenia dla bezpieczenstwa ludzi,
konstruke)i istniejgcych obiektéw budowlanych, ruchu kotowego oraz prawidlowej eksploatacji sieci
infrastruktury technicznej;

6) dopuszcza sig¢ mozliwosé usunigcia drzew 1krzewdw o niskich wartodciach ekologicznych
1 estetycznych oraz tzw. samosiejek w ramach wycinki pielegnacyjnej (trzebiezy);

7) postuluje sic wprowadzenie nasadzen drzew ikrzewdw na niezagospodarowanych powierzchniach
biologicznie czynnych, stanowigecych nieutwardzone powierzchnie gruntu, a takze zieleni w donicach,
zieleni dachowej, pnaczy itp.;

8) wymagane zachowanie irewaloryzacja historycznej zieleni komponowanej wpisanej do ewidencji
zabytkéw: Parku Ludowego im. Wincentego Witosa (25.ZP), parku im. Jana Kochanowskiego (1.ZP),
skweru Mariana Turwida (14.ZU), skweru ppor. Leszka Biatego (18.ZU), Al. Adama Mickiewicza
(70.KD-Z/KD-T) i Al. Ossolinskich (7.KD-L), bez mozliwosct wprowadzania nowych podziatow
geodezyjnych i zabudowy kubaturowej (o ile ustalenia szczegotowe nie stanowia inaczej);

9) tereny oznaczone na rysunku planu ponizszymi symbolami, w rozumieniu przepiséw dotyczacych
ochrony przed halasem, nalezy kwalifikowaé jako:

a) MW-U, MW/U, UKR tereny zabudowy srodmiejskiej,

b) MZ, UO, UN, UQ/UN, UK tereny zabudowy zwigzanej ze stalym lub czasowym pobytem
dzieci i mfodziezy,

c) UZ tereny szpitali w miastach;

10) w celu ochrony lokali mieszkalnych przed dziataniem halasu konieczne jest wprowadzenie
zabezpicczef o podwyzszonej izolacji akustycznej (w tym. np. elementéw architektonicznych
ograniczajacych oddziatywanie hatasu, przegrdd i okien o podwyzszonej izolacyjnodci akustycznej,
itp.) w istnigjacych i projektowanych budynkach usytuowanych bezpodrednio przy ul. Gdanskie]
(64 KD-L/KD-T), Al. Mickiewicza (70.KD-Z/KD-T), Al. Ossolinskich (7.KD-L), 3-go Maja (34.KD-
Z), Markwarta (23.KD-L), Krasinskiego (53.KD-L), Staszica (44.KD-Z) i Paderewskiego (2.KD-Z),

11) obowiazuje odprowadzenie wdéd deszezowych z utwardzonych powierzchni ulic, parkingow
i placéw gospodarczych do miejskiego systemu kanalizacji deszczowe;.

§ 9. Okredla sic ogblne ustalenia planu dotyczace szczegétowych zasad iwarunkéw scalania
i podziatu nieruchomosct:

1) nie wyznacza si¢ obszaréw wymagajacych scalania i ich podziatow;
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