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Wyciag z operatu szacunkowego

PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest lokal mieszkalny — spoldzielcze wlasno$ciowe prawo
do lokalu mieszkalnego - potozony w Bielsku-Biatej przy ul. Andrychowskiej
10/82. Budynek wielorodzinny, znajdujacy si¢ w zasobach Beskidzkiej
Spétdzielni Mieszkaniowej w Bielsku-Biatej, potozony na dzialce objetej KW
BB1B/00076271/0

Lokal mieszkalny sktada si¢ z 2 pokoi, przedpokoju, kuchni, fazienki z WC.
Znajduje si¢ na 11 kondygnacji nadziemnej, tj. 10 pigtrze w budynku
dziesigciopigtrowym.

Powierzchnia uzytkowa mieszkania: 45,28m?.

Dla lokalu prowadzona jest KW BB1B/00076271/0.

Lokal w stanie techniczno-uzytkowym i standardzie przecigtnym, czgsciowo do
remontu i od$wiezenia

ZAKRES WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej spotdzielczego wlasnosciowego  prawa lokalu
mieszkalnego nr 82 potozonego przy ul. Andrychowskiej 10 w Bielsku-Biate;j.

Okreslenie warto$ci rynkowej udziatu upadtego w spotdzielczym

CEL WYCENY wiasnosciowym prawie do lokalu mieszkalnego w celu sprzedazy w
prowadzonym postgpowaniu upadtosciowym.
METODA WYCENY Podejscie porownawcze, metoda korygowania ceny $rednie;.
Wr Spoldzielczego Wlasnosciowego Prawa do Lokalu
=338 200 zt
slownie: trzysta trzydzieSci osiem tysiecy dwiescie zlotych
SZACUNKOWA WARTOSC
RYNKOWA WR udziatu upadlego w Spoldzielczym Wlasnosciowym Prawie do Lokalu
=169 100 zt
slownie: sto sze$édziesiat dziewieé tysiecy sto zlotych
DATA, NA KTORA
, L, 16.04.2026 1.
OKRESLONO WARTOSC
PRZEDMIOTU WYCENY
mgr Wojciech Rusin
AUTOR OPERATU

Biegly sadowy w zakresie wyceny nieruchomosci przy Sadzie
Okrggowym w Bielsku-Bialej
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1. Przedmiot i zakres wyceny
1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest lokal mieszkalny — spoétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego
- polozony w Bielsku-Bialej przy ul. Andrychowskiej 10/82. Budynek wielorodzinny, znajdujacy sie w
zasobach Beskidzkiej Spotdzielni Mieszkaniowej w Bielsku-Biatej, polozony na dziatkach objetej KW
BB1B/00076271/0

Lokal mieszkalny sktada si¢ z 2 pokoi, przedpokoju, kuchni, tazienki oraz WC.

Znajduje si¢ na 11 kondygnacji nadziemnej, tj. 10 pi¢trze w budynku dziesi¢ciopietrowym.
Powierzchnia uzytkowa mieszkania: 45,28m?.

Dla lokalu prowadzona jest KW BB1B/00076271/0.

Lokal w stanie techniczno-uzytkowym i standardzie przeci¢tnym, czgsciowo do remontu i od$wiezenia.

1.2. Zakres wyceny

Okreslenie warto$ci rynkowej spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego nr 82
potozonego w budynku przy ul. Andrychowskiej 10 przy ul. w Bielsku-Biate;j.

2. Cel wyceny

Okreslenie wartosci rynkowej udziatu upadlego w spotdzielczym wlasnosciowym prawie do lokalu
mieszkalnego w celu sprzedazy w prowadzonym postepowaniu upadtosciowym.

3. Podstawy formalne wyceny i zrodla danych o nieruchomosci

3.1. Podstawa formalna

Podstawe formalng stanowi zlecenie z dnia 18.11.2025r. o powotaniu rzeczoznawcy majatkowego do
wykonania czynno$ci niezbednych w celu opisu i oszacowania spotdzielczego wlasnosciowego prawa
do lokalu mieszkalnego. Zamawiajacym wyceng jest Syndyk Bogumit Bertoldi 43-300 Bielsko-Biata
ul. Dworkowa 8,

3.2. Podstawy prawne

e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 1997r. Nr 115
poz. 741 z pdzniejszymi zmianami)

e Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05 wrze$nia 2023r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz. U. z2023r. Nr 207 poz. 1832)

e Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 1964r. Nr 16 poz. 93 z pdzniejszymi
zmianami)

e Ustawa z dnia 6 lipca 1982r. o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 1982r. Nr 19, poz. 147
z p6zniejszymi zmianami)

e Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 5 sierpnia 2016r. w sprawie szczegotowego
sposobu przeprowadzania opisu i oszacowania nieruchomosci (Dz. U. z 17 sierpnia 2016r poz.
1263)
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3.3. Podstawy metodyczne

1. Powszechne Krajowe Zasady Wyceny, Krajowy Standard Wyceny Podstawowy, Wartos¢
Rynkowa (uchwata Rady Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych z dnia 19 wrze$nia 2017 r.).

2. Powszechne Krajowe Zasady Wyceny, Nota Interpretacyjna Nr 1, zastosowanie podej$cia
porownawczego w wycenie nieruchomos$ci (uchwata Rady Krajowej Polskiej Federacji
Stowarzyszen RzeczoznawcoOw Majatkowych z dnia 9 grudnia 2008 r. z pdzn. zm.).

3.4. Zrédia danych merytorycznych

e KW BB1B/00098147/2 prowadzona dla lokalu
e KW BB1B/00076271/0 prowadzona dla gruntu i budynku
¢ Informacja wlasna o uwarunkowaniach lokalnych rynku nieruchomosci
e Informacje o aktualnych cenach rynkowych sprzedazy lokali mieszkalnych oraz dane dotyczace
transakcji na poréwnywalne nieruchomosci uzyskane w:
- Wydziale Geodezji i Kartografii Urzedu Miejskiego w Bielsku-Biatej
= Akty notarialne — dane o cenach transakcyjnych, zawarte w aktach
notarialnych.

- Agencjach posrednictwa i obrotu nieruchomosciami

- w prasie lokalnej i specjalistyczne;j
e Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 16 kwietnia 2026r
e Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Bielsko-Biata

3.5. Zrédia informacji dodatkowych

1. www.geoportal.gov.pl
2. geoportal360.pl

4. Daty istotne dla okreslenia wartosci nieruchomosci

Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 16.04.2026 r.
Data okre$lenia stanu przedmiotu wyceny: 16.04.2026 r.
Data okreslenia wartos$ci przedmiotu wyceny: 16.04.2026 .
Data dokonania ogledzin przedmiotu wyceny 16.04.2026 r.

il e

5. Opis stanu nieruchomosci

Zgodnie z trescig art. 4. pkt. 17 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(tekst jednolity: Dz.U. 2018 poz. 2204); przez stan nieruchomosci nalezy rozumieé¢ stan zagospodarowania,
stan prawny, stan techniczno-uzytkowy, stopien wyposazenia w urzqdzenia infrastruktury technicznej, a takze stan
otoczenia nieruchomosci, w tym wielkos¢, charakter i stopien zurbanizowania miejscowosci, w ktorej

nieruchomosé jest potozona.
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5.1. Stan prawny

Stan prawny ustalono na podstawie ksiegi wieczystej] KW BB1B/00098147/2 prowadzonej dla lokalu
mieszkalnego potozonego w Bielsku-Biatej przy ul. Andrychowskiej 10/82,

KW BB1B/00098147/2— dla lokalu
»Oznaczenie Ksiggi Wieczystej”:
Typ ksiegi: Lokal
Dzial I-O ,, Oznaczenie nieruchomosci”:
Potozenie
Wojewodztwo: §laskie
Gmina: Bielsko-Biata M.
Miejscowos¢: Bielsko-Biata
Lokal mieszkalny:
Ulica: Andrychowska
Numer budynku: 10
Numer lokalu: 45,28
Przeznaczenie lokalu: Lokal mieszkalny
Obszar: 52,88m?
Dziat I-SP — ,,Spis praw zwiqgzanych 7 wlasnoscig”
Nazwa spotdzielni: Beskidzka Spoldzielnia Mieszkaniowa w Bielsku-Biatej
Dziat Il ,,Uprawnieni” - prawo wlasno$ci wpisane na rzecz :
» Agnieszka Zofia Miler Janczyk
» Pawel Ryszard Janczyk
Dzial 111 ,, Prawa, roszczenia i ograniczenia”
Ostrzezenie: wzmianka o wszczeciu egzekucji w sprawie o sygn. akt KM 1706/12
Do egzekucji przystapit kolejny wierzyciel w sprawie o sygn. KM 272/24
Do egzekucji przystapit kolejny wierzyciel w sprawie o sygn. KM 67/25
Do egzekucji przystgpit kolejny wierzyciel w sprawie o sygn. KM 194/25
Do egzekucji przystapit kolejny wierzyciel w sprawie o sygn. KM 689/25
Do egzekucji przystapit kolejny wierzyciel w sprawie o sygn. KM 690/25
Do egzekucji przystgpit kolejny wierzyciel w sprawie o sygn. KM 482/25
Do egzekucji przystgpit kolejny wierzyciel w sprawie o sygn. KM 412/25
Do egzekucji przystapit kolejny wierzyciel w sprawie o sygn. KM 411/25
Ostrzezenie:
Informacja o ogloszeniu upadiosci osoby fizycznej nieprowadzacej dziatalnosci
gospodarczej — Agnieszki Miler-Janczyk
Dziat IV ,,Hipoteka”-
» Hipoteka umowna zwykta na kwotg 40000,00z1 ustanowiona na rzecz EOS1 Fundusz
Inwestycyjny Zamknigty Niestandaryzowany Fundusz Sekurytyzacyjny.
» Hipoteka umowna zwykta na kwotg 8162,90zt ustanowiona na rzecz EOS1 Fundusz
Inwestycyjny Zamknigty Niestandaryzowany Fundusz Sekurytyzacyjny.
» Hipoteka umowna kaucyjna na kwot¢ 100000,00zf ustanowiona na rzecz Prokura
>

YV VVVVVVVYYVY

Niestandaryzowany Fundusz Inwestycyjny Zamknigty.
Hipoteka Przymusowa na kwote 182 574,39zl ustanowiona na rzecz Zaktadu Ubezpieczen
Spotecznych oddziat w Bielsku-Biatej
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5.2. Stan techniczno-uzytkowy

Opis budynku mieszkalnego

Wyceniany lokal mieszkalny znajduje si¢ na ostatnim tj. dziesigtym pictrze, catkowicie
podpiwniczonego budynku mieszkalnego, oddanego do uzytku w latach osiemdziesiatych ubieglego
wieku w technologii prefabrykatéw. Budynek wielorodzinny, posiadajacy nastepujace cechy:

— tawy fundamentowe: Zelbetowe;

— $ciany no$ne: wielka plyta i murowane;

— $ciany dzialowe: cegla oraz konstrukcja wykonczona plyta GK;

— stropy: prefabrykowane zelbetowe

— dach: stropodach;

— elewacja: styropian, tynk strukturalny;

— wykonczenie $cian wewnetrznych klatek schodowych i korytarzy: tynki cementowo-wapienne
malowane farba emulsyjna i olejna;

— drzwi wejsciowe do budynku: aluminiowe z przeszkleniem;

— posadzki: ptytki ceramiczne;

— stolarka okienna: PCV;

— instalacje: wodna, kanalizacyjna, elektryczna, gazowa, teletechniczna

Budynek ogodlnie na tle podobnych w przeci¢tnym stanie technicznym.

Dokumentacja fotograficzna budynku mieszkalnego w ktérym zlokalizowany jest wyceniany lokal.
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Opis lokalu

Lp. Atrybuty Opis

1. | Powierzchnia 45,28m?

2. | Kondygnacja XI kondygnacja, 10 pigtro

3. |Iloé¢ pomieszczen i rozktad 2 pokoje, przedpokdj, kuchnia, tazienka z WC,
uktad 1 wielko$¢ pomieszczen przecietny

4. |Balkon Zadaszony,

5. | Kuchnia ( $lepa, otwarta, wielkosc), Waska, dluga, jasna z oknem, wyposazona w

wyposazenie kuchni¢ gazowa czteropalnikowa z piekarnikiem,

zlew jednokomowy, wejscie z p. pok.
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Wyposazenie w instalacje

Pelne wyposazenie w instalacje (co, energia,
woda, kanalizacja, gaz) ciepta woda uzytkowa —z
sieci

Zimne, glo$ne

Norma, budynek docieplony

Orientacja

Potudniowo - zachodnia

Standard wykonczenia

Stolarka okienna: PCV ; posadzki: pokoje-panel
podtogowy, przedpokdj — wyktadzina PCV,
kuchnia, tazienka - lastryko WC — wykladzina
PCV; S$ciany: tynkowane, tynki cementowo
wapienne, cze$ciowo tapetowane oraz panel
PCV. Wyposazenie tazienki: wanna
(niezabudowana), umywalka. WC: sedes; stolarka
drzwiowa typowa

Stan techniczny lokalu

Mieszkanie w stanie techniczno-uzytkowym i
standardzie bardzo niskim, kwalifikuje si¢ do
remontu generalnego.

10.

Czynniki srodowiskowe

Brak

Dokumentacja fotograficzna wycenianego lokalu.
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Zroédto: dokumentacja fotograficzna autora opracowania.

5.3. Stan otoczenia nieruchomosci

5.3.1. Opis lokalizacji i otoczenia

Bielsko-Biala powstalo 1 stycznia 1951r. z potaczenia dwoch organizméw miejskich Bielska i Biatej.
Potozone na Pogorzu Slaskim w dolinie nad rzeka Biala miasta byty w przesztosci granicg wptywow
Slaska i Matopolski. Bielsko-Biata stanowi historycznie wazny o$rodek przemystowy regionu oraz
kraju. Przed laty zyskato miano ,,miasta 100 przemystow’’.

Bielsko-Biata pelni funkcje centrum administracyjnego, gospodarczego, akademickiego
i kulturalnego dla obszaru $lasko-malopolskiego pogranicza nazywanego czasem potocznie
Podbeskidziem. Stanowi wazny o$rodek przemystowy (ze szczegdlnym uwzglednieniem branzy
motoryzacyjnej a w przesztosci widkiennictwa) i handlowo-ustugowy, a takze wezet drogowy
i kolejowy. Jest znaczagcym celem turystycznym z uwagi na liczne zabytki architektury (czego ilustracja
ma by¢ slogan Maty Wieden) oraz bezpos$rednig blisko$¢ gor (w granicach miasta lezy czternascie
szczytow gorskich. Wedtug danych GUS z 31 grudnia 2021, miasto byto zamieszkiwane przez 168 319
0s0b. Powierzchnia miasta wynosi 124,51 km? (19 miejsce w Polsce) i dzieli si¢ ono formalnie na 30
osiedli (jednostek pomocniczych gminy).

tereny mieszkaniowe: 16,4%

tereny ustlug: 2,6%

tereny przemystowo-sktadowe: 3,6%
tereny komunikacyjne: 11%

tereny rolne: 14,6%

tereny lesne: 24,2%

zielen miejska: 2,2%

tereny pozostate: 25,4%

Rozcigglos¢ miasta w kierunku réwnoleznikowym wynosi okoto 13 km, a potudnikowym okoto
17,5 km. Miasto znajduje si¢ w linii prostej 31 km od granicy z Czechamii 35 km od granicy
ze Stowacja. Uksztaltowanie powierzchni Bielska-Biatej jest do$¢ zrdznicowane. W granicach
administracyjnych miasta znajdujg si¢ tereny wyzynne (Pogorze §laskie), jak 1 gorskie (Beskid $laski,
Beskid matly). Centralnie potozony plac Bolestawa Chrobrego znajduje si¢ na wysokosci 313 m n.p.m.
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Najnizszym punktem sg Stawy Komorowickie lezagce na wysokosci 262 m n.p.m., natomiast
najwyzszym szczyt liczacego 1117 m n.p.m. Klimczoka w Beskidzie Slaskim. Miasto Bielsko-Biata
jest powiatem grodzkim i gming wojewddztwa $laskiego. Bielsko-Biala stanowi wazny element
krajowej sieci osadniczej na przeci¢ciu dwoch pasm urbanizacji: potnoc - potudnie i wschod - zachod.
Jest miastem wielofunkcyjnym o duzej dostepnosci komunikacyjnej, atrakcyjnym pod wzgledem
gospodarczym, kulturowym i krajobrazowym. Peli funkcje os$rodka dyspozycyjno-ustugowego
w zakresie ustug ponad miejskich w wymiarze wojewodztwa i kraju. Stanowi wazny osrodek
gospodarczy wojewodztwa $laskiego. Jest centrum administracyjnym, przemystowym i kulturalnym
regionu Podbeskidzia. Znaczaca pozycja miasta wynikajaca z jego wielofunkcyjnosci, zwigksza
odpornos¢ na zmiany koniunktury gospodarczej i zwigzane z tym zjawiska kryzysowe. Dzisiejszy
poziom rozwoju spoleczno-gospodarczego miasto zawdzigcza wielowiekowym tradycjom w produkcji
1 handlu oraz kontaktom ze $wiatem, sprzyjajacym lokowaniu si¢ zaré6wno kapitatu krajowego jak i
zagranicznego. Rozwojowi sprzyja chlonny, duzy rynek konsumencki, do§¢ dobrze rozwinigte tzw.
otoczenie biznesu oraz korzystne polozenie w powigzaniu z waznymi szlakami kolejowymi i
drogowymi. Przebiegajace przez miasto szlaki komunikacji kotowej i kolejowej stanowia czes¢
sktadowa komunikacyjnego uktadu miedzynarodowego i regionalnego.

Miasto ma dobre powigzania kolejowe i drogowe z miastami Slaska, Warszawa, a takze
Praga, Wiedniem, Budapesztem i Bratyslawa. Krzyzuja si¢ tutaj drogi o znaczeniu krajowym
1 miedzynarodowym, takie jak: Gdansk — Cieszyn (w kierunku Wiednia): droga krajowa nr S52
(miedzynarodowa nr E75), Bielsko-Biata — Glogoczow; droga krajowa nr S1, Bielsko — Biala — Zywiec.
Niewielka odlegto$¢ od przejs¢ granicznych z Czechami (w Cieszynie z najwigkszym towarowo —
osobowym przejSciem na potudniu Polski) i Stowacja (w Zwardoniu), zblizone odleglosci od
regionalnych centrow rozwoju (Katowice — 60 km, Krakéw — 90 km) oraz stolic panstwowych
(Warszawa — 360 km, Praga — 400 km, Bratystawa — 320 km, Wieden — 350 km, Budapeszt — 370 km)
czynig miasto istotnym o$rodkiem na styku Slaska i Matopolski, ale takze pogranicza Polski, Czech
i Stowacji. W zasiggu jednogodzinnego dojazdu samochodem znajdujg si¢ porty lotnicze: w Krakowie
(ok. 91 km autostradg A4), Ostrawie (ok. 65 km) i Katowicach — Pyrzowicach (ok. 97 km).

Miasto posiada w swoich granicach zespoly zieleni przyrzecznych, $rodpolnych, kompleksy
lesne przynalezne parkom krajobrazowym Beskidu Slaskiego i Beskidu Matego, a takze podlegajace
ochronie prawnej zespoty przyrodniczo-krajobrazowe i rezerwaty przyrody, sprzyjajace rozwojowi
funkcji turystyki i rekreacji, o znaczeniu ponad lokalnym. Wielkg atrakcjg turystyczna jest linowa kolej
gondolowa na Szyndzielnig.

Bielsko-Biata oficjalnie podzielone jest na 30 osiedli, ktére stanowia jednostki pomocnicze gminy.
Osiedla te dziatajg na postawie statutow przyjetych w drodze uchwaly Nr LXVII/1093/2002 Rady
Miejskiej w Bielsku-Biatej z dnia 8 pazdziernika 2002 r. Jednym z nich sg Aleksandrowice, gdzie
znajduje si¢ ulica Andrychowska. Jest to posrednia strefa miejska z przewagg budownictwa
mieszkaniowego. Przedmiotowa nieruchomo$¢ potozona jest na Osiedlu Beskidzkim, w bezposrednim
sasiedztwie blokéw mieszkalnych wykonanych z wielkiej ptyty.

Osiedle Beskidzkie to wielki zespot mieszkaniowy w Bielsku-Bialej, w poludniowej czesci
dzielnicy Aleksandrowice i poinocnej dzielnicy Kamienica. Powstat w latach 1975-1980. Zamieszkuje
go ok. 8,5 tys. 0os6b. W obrebie osiedla znajdujg si¢ ulice: Andrychowska, Goleszowska, Skoczowska,
Sternicza, a otaczajg go ulice: Babiogorska, Karpacka, Suska i Wadowicka oraz al. Andersa. Glownymi
drogami (o znaczeniu ponaddzielnicowym) sa: Babiogorska, Karpacka i dwujezdniowa al. Andersa. Ta
ostatnia jest czescig $rodmiejskiej obwodnicy zachodniej, a jej skrzyzowanie z ul. Babiogorska ma
forme wezta drogowego. Osiedle ma powierzchni¢ 0,4 km? i sktada si¢ z 37 blokow z wielkiej ptyty
(dziesigcio 1 czteropietrowych), nalezacych do Beskidzkiej Spotdzielni Mieszkaniowej. W okolicy
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miesci si¢ wiele punktéw handlowo-ustugowych, takich jak sklepy spozywcze, warzywne,
wielobranzowe, apteki, zaktady fryzjerskie, krawieckie i wiele innych. Mieszczg si¢ tu takze szkoty
podstawowe, $rednie, przedszkola, obiekty kultu religijnego oraz przychodnie zdrowia. Potozony
w centralnej czgsci Zespot Szkot Ogolnoksztatcacych (ZSO) im. Armii Krajowej, dzieli osiedle na czgsé
wschodnig (,,dolng”) i zachodnig (,,g6rng”). Osig zespotu jest droga biegnaca od ktadki nad al. Andersa
przez ZSO do ul. Wadowickiej, ktéra przynalezy do ulic: Sterniczej i Goleszowskiej. Przy niej oraz ul.
Babiogorskiej skoncentrowana jest infrastruktura handlowo-ustugowa.
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5.4. Stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej
Infrastruktura sieciowa:

Wyceniany lokal mieszkalny wyposazony jest w instalacje: elektryczng (230V), wodno-
kanalizacyjng, gazowa, centralnego ogrzewania (zdalaczynna; grzejniki zeberkowe), wentylacyjng
(grawitacyjna), domofonowa,

Infrastruktura komunikacyjna:

Dojazd bezposredni do nieruchomosci jest bardzo dobry, ulica Wadowicka, o nawierzchni
asfaltowej. Na nieruchomosci, pomigdzy budynkami jest droga asfaltowa, ktora umozliwia tatwy dostep
do parkingu przy budynku. Komunikacja i potaczenie z innymi dzielnicami jest bardzo dobre. W bliskiej
odlegtosci na ul.Szarotki oraz ul.Karpackiej znajdujg si¢ przystanki komunikacji miejskiej — przystanki
autobusowe umozliwiajacy dotarcie do centrum miasta i innych dzielnic

6. Przeznaczenie planistyczne

Dla terenu, na ktéorym potozona jest wyceniana nieruchomo$¢ nie obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z zapisem Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy
Bielsko-Biata, Uchwata Nr X1X/487/2012 Rady Miejskiej w Bielsku-Biatej z dnia 29 maja 2012 r. teren,
dziatki nr 847/99, na ktorej znajduje si¢ budynek z wycenianym lokalem polozony jest w strefie
oznaczonej symbolem MW, oznaczajacym tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej.
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Wyrys z zalacznika graficznego do Uchwaly nr XL VII/961/09 Rady Miasta Bielska-Biatej z dnia 28 wrzesnia 2009 r.
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7. Analiza i charakterystyka rynku

Biorac pod uwage przedmiot, zakres i cel wyceny oraz dostepnos$¢ danych transakcyjnych dla potrzeb
okreslenia wartosci rynkowej zdefiniowano rynek lokali mieszkalnych o podobnych atrybutach do
wycenianego, zlokalizowanych w Bielsku-Bialej na Osiedlu Beskidzkim w budynkach/blokach wielo-
mieszkaniowych, wybudowanych technologii z wielkiej ptyty, dziesigciopigtrowych w latach
siedemdziesiagtych ubieglego stulecia. Uwzgledniono transakcje od stycznia 2022r. do stycznia 2024r.
Od poczatku roku 2018 ceny nieruchomosci lokalowych w Bielsku-Biatej rosna, poczatkowy wzrost
cen na rynku wtornym spowodowany byl duzym zainteresowaniem inwestorow poszukujacych
nieruchomosci w celach inwestycyjnych — pod wynajem. Dodatkowo wzrostowi popytu sprzyjat wzrost
gospodarczy i1 szeroka dostepnos¢ kredytow mieszkaniowych. Obecnie na rynku najwiecej ofert dotyczy
mieszkan 60 — metrowych i wigkszych, poniewaz male mieszkania znacznie szybciej znajduja
nabywcow. Najbardziej poszukiwane sg mieszkania nieduze, dwupokojowe o powierzchni do 50 m?.
Nabywcy poszukuja dogodnych lokalizacji, blisko centrum oraz uczelni wyzszych. W Bielsku-Biatej
liczng grupe kupujacych nieruchomosci lokalowe o funkcji mieszkalnej stanowi ludno$¢ naptywowa
1 inwestorzy, ktorzy planuja wynajem mieszkan obcokrajowcom przebywajacym i pracujacym w
Bielsku-Biatej w zwigzku z konfliktem zbrojnym w ich ojczyznie. Dodatkowym czynnikiem
stymulujacym popyt na rynku nieruchomosci byt rzadowy program ,,Bezpieczny kredyt 2%°’, w ktorym
panstwo cze$ciowo partycypuje w kosztach odsetek. Z punktu widzenia kredytobiorcy jest to atrakcyjna
oferta dodatkowo zwigkszajaca zdolno$¢ kredytowa potencjalnych kredytobiorcow. Wszystko to
sprawia, iz zainteresowani tego rodzaju nieruchomosciami ciggle wzrasta przektadajac sie bezposrednio
na wzrost ich cen. Obecna sytuacja cenowa powoli stabilizuje sig.

Reasumujac, analiza transakcji sprzedazy pozwala na wyciagnigcie nastepujacych wnioskow
dotyczacych lokalnego rynku:
- lokalny rynek charakteryzuje si¢ duzg liczbg zawieranych transakcji (rynek rozwiniety),
- od 2018 r. roku ceny lokali mieszkalnych rosna,
- duzy popyt na mieszkania o powierzchni ok. 30 m? do 55 m? (najwickszy popyt wystepuje na
mieszkania o powierzchni ok. 35-55 m?, poniewaz w tym metrazu najczesciej wystepujg mieszkania z
dwoma pokojami),
- popyt na mieszkania o powierzchni ok. 35 m?-55 m? jest rowniez uwarunkowany lokalizacjg w mie$cie
- lokale kupowane z przeznaczeniem na wynajem,
- ceny 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu na rynku wtérnym zawierajg si¢ w przedziale od okoto 6000
zt/m?do 11000 zV/m?,
- ceny 1 m? powierzchni uzytkowej na rynku pierwotnym zawierajg sie w przedziale od 9000 zt/m? do
13000 zt/m? (stan deweloperski),
- na podstawie badania rynku i analiz wtasnych oraz preferencji potencjalnych nabywcéw wynika, ze
ceny lokali mieszkalnych uzaleznione sa od nastgpujacych cech rynkowych: lokalizacji szczegétowe;,
powierzchni uzytkowej, polozenia na kondygnacji, stanu technicznego budynku, stanu technicznego
lokalu.

Analiza transakcji uwzglednionych do poréwnan
Z analizy rynku nieruchomos$ci wynika, ze wplyw na ceny nieruchomosci lokalowych w budynkach
mieszkalnych wielorodzinnych maja:
1. lokalizacja - ta cecha zostata uwzgledniona juz na etapie doboru obiektow poréwnawczych,
totez zostata w dalszej analizie pominigta
2. stan techniczny i technologia budynku w ktorym znajduje si¢ lokal - ta cecha zostala
uwzgledniona juz na etapie doboru obiektow porownawczych, totez zostata w dalszej analizie
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3. standard, stan techniczny lokalu
4. wielko$¢ lokalu - ta cecha zostata uwzgledniona juz na etapie doboru obiektow poréwnawczych,
totez zostata w dalszej analizie pominigta
5. sgsiedztwo i najblizsze otoczenie - ta cecha zostala uwzgledniona juz na etapie doboru obiektow
porownawczych, totez zostata w dalszej analizie pomini¢ta
Ceny lokali mieszkalnych podobnych do wycenianego na badanym rynku lokalnym ksztaltujg si¢ za
1m? Pu na poziomie od ok. 7000 zt do ok. 8000 zt.
Po zbadaniu cen sprzedazy zauwazono, ze warto$¢ prawa wlasnosci do nieruchomosci lokalowe;j
1 spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego dla mieszkan o podobnych atrybutach
rynkowych sa do siebie zblizone. W zwiazku z tym przyjeto warto$¢ wspotczynnika Wi=1

Dla potrzeb okreslenia tendencji cenowych przeanalizowano transakcje pod katem zmiany w czasie. Na
podstawie analizy trendu czasowego oraz odrgbnych analiz, wyznaczono $redni trend czasowy dla
nieruchomosci lokalowych o funkcji mieszkalnej ustalono na poziomie 0 % rocznie.
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Znaleziono nastepujace transakcje sprzedazy lokali mieszkalnych — tabela ponizej

Lp. Lokalizacja/ulica Data Powierzchnia uzytkowa Cena
transakcji [m?] zaktualizowana
na dat¢ wyceny
1 m?/zk
1. Sternicza 23.04.2024 43,7 7986,27
2. Wadowicka 29.04.2024 43,7 7734,55
3. Sternicza 23.05.2024 43,7 7437,07
4, Sternicza 28.08.2024 43,0 7209,30
5. Sternicza 02.12.2024 43,7 7643,02
6. Sternicza 09.01.2025 43,4 7603,69
7. Wadowicka 10.01.2025 45,5 7032,97
8. Sternicza 13.01.2025 43,7 7208,24
9. Goleszowska 17.01.2025 437 7551,49
10. | Andrychowska 14.02.2025 43,7 7620,14
11. | Goleszowska 08.04.2025 43,7 7894,74
12. | Goleszowska 29.08.2025 43,7 7322,65
13. | Sternicza 27.11.2025 43,7 7093,82
14. | Goleszowska 15.01.2026 43,7 7231,12

Dla analizowanego rynku lokalnego okreslono:

C max = 7986,27 z1
C nin = 7032,97 z1
CSsr

7469,22 z1

Charakterystyka rynku i wycenianej nieruchomosci w aspekcie cech rynkowych

Ponizej przedstawiono cechy rynkowe nieruchomosci oraz ich wagi okreslone na podstawie rynku
lokalnego oraz podobnych rynkow rownoleglych. Wzigto roéwniez pod uwage preferencje potencjalnych
nabywcow tego typu nieruchomosci.

Lp. Cecha Ocena Opis
rynkowa
Standard, b. dobry Bardzo dobry standard wykonczenia, lokal wyposazony we wszystkie
stan urzadzenia i instalacje, po remoncie
techniczno- | dobry Dobry standard wykonczenia, lokal wyposazony we wszystkie urzadzenia i
uzytkowy instalacje, kwalifikuje si¢ do biezacej konserwacji
lokalu niski Niski standard wykonczenia, lokal wyposazony we wszystkie urzadzenia i
instalacje, wymaga remontu kapitalnego

8. Okreslenie sposobu wyceny

8.1. Wskazanie rodzaju okreslanej wartoSci

Z tresci przepisow prawnych, wynikajg nastgpujace uwarunkowania istotne dla sposobu
okreslenia warto$ci rynkowej spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu:
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— art. 150 ust. 1. Ustawy z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami stanowi: dla
nieruchomosci ktore sg lub moga by¢ przedmiotem obrotu okresla si¢ warto$¢ rynkowa.

— art. 151 ust. 1. Ustawy j.w.: warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu
wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktdrzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja
Z rozeznaniem i postgpuja rozwaznie oraz nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowe;.

— art. 152 ust. 2. Ustawy j.w. wyceny nieruchomosci dokonuje si¢ przy zastosowaniu podejs¢:
porownawczego, dochodowego lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajacego elementy podejsc
poprzednich.

— art. 153 ust. 1 Ustawy j.w.: podej$cie porownawcze polega na okresleniu warto$ci nieruchomosci
przy zatozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byty
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje si¢ ze wzgledu na cechy rézniace nieruchomosci
podobne do nieruchomos$ci wycenianej oraz uwzglednia zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu.
Podejécie porownawcze stosuje sig, jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomo$ci podobnych do
nieruchomosci wyceniane;j.

8.2. Wyboér podejscia i metody szacowania

Po przeprowadzeniu analizy lokalnego rynku transakcji podobnymi lokalami (o tozsamej formie
prawnej, przeznaczeniu lub sposobie uzytkowania jak przedmiotowy lokal), uwzgledniajac cel wyceny
oraz rodzaj okreslanej warto$ci w opracowaniu zastosowano:

- Podejscie porownawcze,
metode korygowania ceny Sredniej.

Metoda korygowania ceny $redniej zostala przyjeta ze wzgledu na wystepowanie na lokalnym rynku w
Bielsku-Biatej, wystarczajacej ilosci transakcji lokali mieszkalnych— przyjetych jako transakcje
porownywalne.

Przy zastosowaniu metody korygowania ceny $redniej do porownan przyjmuje si¢ co najmniej
kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych sa
znane ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.

Wartos¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla si¢ w drodze korekty $redniej ceny
nieruchomosci podobnych wspolczynnikami korygujacymi wartosci przypisane poszczegdlnym
cechom tych nieruchomos$ci. Warto$¢ rynkowa prawa odregbnej wiasnosci lokalu bedzie stanowic
iloczyn trzech skladnikow: powierzchni uzytkowej, ceny $redniej ze zbioru transakcji 1 sumy
wspotczynnikow korygujacych z uwzglednieniem polozenia ceny $redniej w przedziale dla danego
lokalu mieszkalnego.

n
Zatem korzysta si¢ ze wzoru:  Wx=Pu x Cs X ZUi
i=t

gdzie:
Cq - cena $rednia ze zbioru transakcji
dui - wspotczynniki korygujace, odzwierciedlajace ocene przedmiotu wyceny w aspekcie cech rynkowych,
n - liczba wspoétczynnikdw odpowiadajaca liczbie cech rynkowych nieruchomosci
Pu - powierzchnia uzytkowa lokalu
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8.3. Procedura szacowania

Dla przedmiotowego lokalu mieszkalnego, okresla si¢ warto$¢ rynkowa wg aktualnego stanu
1 sposobu uzytkowania, zgodnie z art. 151 ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz standardami
zawodowymi rzeczoznawcow majatkowych.
Procedura wyceny z zastosowaniem opisanej powyzej metody przedstawia si¢ nastepujaco:
1. Okreslono rodzaj i obszar rynku, na ktorym zbadano ksztattowanie si¢ cen transakcyjnych:

> Rodzaj rynku — rynek lokali mieszkalnych stanowiacych przedmiot prawa wlasnosci oraz
ograniczonego prawa rzeczowego — spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu;

> Obszar rynku — Miasto Bielsko - Biata, obreb Aleksandrowice - Osiedle Beskdzkie

> Okres badania cen transakcyjnych — maja 2024 r. — lutego 2026 r.

1. Okreslono cechy rynkowe wplywajace na poziom cen na rynku oraz przeprowadzono analize
porownawcza, w wyniku ktérej ustalono wielkosci ich wptywu (wagi) na wysoko$¢ ceny
transakcyjnej. Cechy rynkowe zweryfikowano rowniez w oparciu o preferencje potencjalnych
nabywcow.

2. Zbiér danych transakcyjnych dotyczacych sprzedazy lokali mieszkalnych w obrebie
Aleksandrowice, Kamienica miasto Bielsko-Biala przetransponowano na obszar bedacy
przedmiotem wyceny, oceniajac cechy rynkowe obiektow;

3. Ze zbioru transakcyjnego wybrano lokale mieszkalne o cenie maksymalnej i cenie minimalnej,
ktore poddano bardziej szczegdtowej analizie, okreSlajac w rezultacie ich cechy rynkowe.
Nastepnie okreslono cene $rednig ze zbioru i wspotezynniki korygujace, uwzgledniajace roznice
cech rynkowych, ktore zastosowano dla okreslenia warto$ci wycenianego lokalu;

4. Okreslono warto$¢ wycenianego lokalu dla aktualnego stanu technicznego i uzytkowego.

Przyjeta jednostka porownawcza (odniesienia) - 1 m? powierzchni uzytkowe;.

Na podstawie uzyskanych informacji z rynku zbidr transakcji lokali mieszkalnych zostat
zidentyfikowany pod wzgledem cech rynkowych, gtdéwnie wptywajacych na warto$¢ nieruchomosci.

9. Okreslenie wartosci przedmiotu wyceny

W wyniku dokonanej analizy rynku nieruchomosci podobnych okreslono nieruchomos$é
o zaktualizowanej cenie maksymalnej i minimalnej, $rednig cen¢ transakcyjng i zakres sumy
wspotczynnikow korygujacych:

- cena minimalna: Cmin =7032,97 zt
- cena maksymalna: Cmax =7986,27 zk
- cena $rednia: Cu.  =7469,22 71

Zakres wspolczynnikow korygujacych:

Umax = Cmax/Csér. =1,069
Umin = Cmin/Csér. =0,941
0,941 <> U;<1,069

Lokal mieszkalny o cenie minimalne;j:

Lokal mieszkalny potozony na trzecim pietrze wysokiego bloku w Bielsku-Bialej przy ul. Wadowickiej,
osiedle Beskidzkie o powierzchni uzytkowej 45m?. Budynek w stanie techniczno-uzytkowym
przecigtnym. Lokal w stanie w stanie techniczno-uzytkowym niskim. Kwalifikuje si¢ do remontu

generalnego.
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Lokal mieszkalny o cenie maksymalne;j:

Lokal mieszkalny potozony na szostym pigtrze w wysokim bloku w Bielsku-Bialej przy ul. Sterniczej,
o powierzchni uzytkowej 43,7m? klatka schodowa po remoncie. Lokal po remoncie generalnym w
stanie techniczno-uzytkowym bardzo dobrym.

Ponizej przedstawiono okreslone dla potrzeb niniejszej wyceny wagi cech rynkowych.

Rodzaj cechy Udzial w calo$ci

( waga cechy w % )
Standard, stan techniczno-uzytkowy lokalu 100

)3 100

Porownanie nieruchomosci przez pryzmat cech rynkowych

Cechy rynkowe Procentowy wplyw Nieruchomosci
cechy [%] wyceniana 0 cenie min 0 cenie max
Standard, stan 100 dobry niski bardzo dobry
techniczno-uzytkowy
lokalu

Obliczanie wspotczynnikdéw korygujacych

Cechy réznicujace Procentowy wplyw | Zakres wspélezynnikéw Obliczenie
cechy [%] wd Wg wspolczynnika
Standard, stan techniczno- 100 0,941 1,1069 1,000
uzytkowy lokalu
Obliczenie wspotczynnika korygujacego i okreslenie warto$ci rynkowej  spotdzielczego

wlasnos$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego

Jednostkowa warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci lokalu wynosi:
W=Cgq *>U;
W = 7469,22 zk/m?* * 1,00 = 7469,22 zt/m?
Wartos¢ rynkowa szacowanego prawa do
lokalu mieszkalnego jest rowna:
Wr= 7469,22 * 45,28 m? = 338 206,28 zt = 338 200zt

Wr = 338 200 zi
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10. Wynik wyceny wraz z uzasadnieniem

Warto$¢ rynkowa spoétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego nr 82 przy

ul.Andrychowskiej w Bielsku -Biatej o powierzchni uzytkowej 45,28 m? wynosi:
Wr =338 200 z1
slownie: trzysta trzydziesci osiem tysiecy dwiescie zlotych

Warto$¢ rynkowa udziatu upadtej Agnieszki Zofii Miler Janczyk w wys. 2 w spotdzielczym
wlasnosciowym prawie do lokalu mieszkalnego nr 82 przy ul. Andrychowskiej 10 w Bielsku -Biatej

o powierzchni uzytkowej 45,28 m? wynosi:
Wr =169 100 zi

slownie: sto szeS¢dziesiat dziewiec tysiecy sto zlotych

Uzasadnienie:

W wyniku analizy i obliczen, warto$¢ jednostkowa przedmiotu wyceny zostala okreslona na
poziomie 7 469,22 zl/m? i jest identyczna z $rednig ceng lokalu ze zbioru lokali porownawczych tj.
7 469,22 z/m*> w zbiorze lokali mieszkalnych zebranych transakcji rynkowych wg badan aktow
notarialnych.  Okre§lona warto$¢ odpowiada wartosci rynkowej i uwzglednia cechy rynkowe

wycenianej nieruchomosci

11. Dane koncowe
11.1. Klauzule i zastrzezenia

—  Okreslona wartos¢ rynkowa nie zawiera podatku VAT;

— operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony przez
okres 12 miesiecy od daty sporzadzenia, chyba ze wystapity zmiany uwarunkowan prawnych
lub istotne zmiany czynnikéw, o ktéorych mowa w art. 154 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami;

— po uplywie 12 miesiecy operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany po potwierdzeniu jego
aktualno$ci przez rzeczoznawce majatkowego, ktory go sporzadzit poprzez umieszczenie w nim
stosownej klauzuli oraz dotgczenie do operatu szacunkowego analizy potwierdzajacej, ze od
daty jego sporzadzenia nie wystapity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany
czynnikow o ktérych mowa w art.154 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Po
potwierdzeniu aktualno$ci operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktoérego
zostal sporzadzony, w kolejnych 12 miesigcach, liczac od dnia uptywu okresu o ktorym mowa
w ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, chyba, ze wystapig zmiany uwarunkowan
prawnych lub istotne zmiany czynnikow, o ktéorych mowa w art.154;

— dokumentacja dostarczona celem sporzadzenia opracowania przyjeta zostata w dobrej wierze
jako wiarygodna oraz kompletna i nie byta przedmiotem odrebnego dochodzenia;
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Zgodnie z art. 175.3. ustawy o gospodarce nieruchomosciami, informacje uzyskane przez
rZeczoznawce

majatkowego w zwigzku z wykonywaniem zawodu stanowig tajemnice zawodowa.
W szczeg6lnosci informacje uzyskane w toku wykonywania czynno$ci zawodowych nie moga
by¢ przekazywane osobom trzecim, chyba ze odrebne przepisy stanowia inaczej lub
w przypadkach, o ktorych mowa w art. 157, art. 194, art. 195 i art. 195a. Zobowigzanie
powyzsze oraz ograniczenia wynikajace z ustawy o RODO obliguja autora niniejszego
opracowania do ich stosowania.

Autor niniejszej wyceny nie bierze odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny.
Rzeczoznawca wyklucza swoja odpowiedzialno$¢ wobec 0sob trzecich z tytutu wykorzystania
niniejszego operatu w celu innym niz zostal on sporzadzony.

Operat sporzadzil

Wojciech Rusin — rzeczoznawca majatkowy
Biegly sadowy w zakresie wyceny nieruchomosci przy Sadzie Okregowym w Bielsku-Bialej

11.2. Wykaz zalacznikow

KW BB1B/00098147/2
Kopia polisy ubezpieczenia od odpowiedzialnosci cywilnej rzeczoznawcy
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